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Od uvoenja nove koncepcije vlasniπtva posebnog dijela nekretnine (etaænog 
vlasniπtva) Zakonom o vlasniπtvu i drugim stvarnim pravima1 pa do najnovijih 
njegovih izmjena i dopuna2 proπlo je veÊ gotovo deset godina. U tom razdoblju 
njegove primjene uoËeni su odreeni problemi u tumaËenju odredbi vezanih za 
uspostavu vlasniπtva posebnog dijela nekretnine, osobito njegov objekt. Najnovije 
izmjene i dopune ZV otklanjaju neke od tih dilema, ali istodobno unose veliku 
novinu meu pretpostavke za uspostavu, jer predviaju da se ona moæe provesti 
samo ako je posebni dio izgraen sukladno dozvoli nadleænog tijela. U radu su 
prikazani osnovni problemi vezani uz objekte etaænog vlasniπtva, osobito s obzirom 
na situaciju nakon tih izmjena i dopuna, te rjeπavanje tih pitanja za zateËene 
nekretnine.  
KljuËne rijeËi: etaæno vlasniπtvo, vlasniπtvo posebnog dijela nekretnine, uspos-
tava, samostalna uporabna cjelina, graevinska dozvola
1. UVOD
Iako je ZV na snazi veÊ gotovo deset godina, nesporno je da su se u tom 
razdoblju u praksi pojavile brojne dvojbe vezane uz njegovu primjenu, osobito 
u pogledu pravila o objektu etaænog vlasniπtva. DjelomiËno iz tog razloga, a 
djelomiËno i iz drugih pravno-politiËkih razloga, nedavno je izvrπena zako-
* Hano Ernst, dipl. iur., asistent Pravnog fakulteta SveuËiliπta u Zagrebu, Trg marπala Tita 
14, Zagreb
1 Narodne novine 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, dalje: ZV.
2 Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o vlasniπtvu i drugim stvarnim pravima (Narod-
ne novine 79/06, dalje: ZIDZV).
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nodavna intervencija u pojedine dijelove ZV, ukljuËujuÊi i one koji reguliraju 
pretpostavke i postupak uspostave etaænog vlasniπtva. 
Izmjene i dopune ZV nisu utjecala na postojeÊe ureenje etaænog vlasniπtva 
na naËin da bi dirale u njegovu pravnu prirodu. Temeljne odrednice instituta 
vlasniπtva posebnog dijela nekretnine i nakon izmjena ZV nisu napuπtene. Ideja 
o vlasniπtvu posebnog dijela nekretnine kao modifi kaciji suvlasniπtva tako da 
se ono neodvojivo povezuje s pojedinim suvlasniËkim dijelom, pri Ëemu dolazi 
do koncentracije suvlasniËkih ovlasti na posebni dio, i dalje bitno odreuje 
etaæno vlasniπtvo. Pravna priroda etaænog vlasniπtva ostaje u preinaËenju naËina 
izvrπavanja suvlasniËkih ovlasti glede nekretnine tako da su, s uËinkom prema 
treÊima, ovlasti i obveze osobe kojoj pripada odreeni suvlasniËki dio nekretnine 
usredotoËene na neki uporabno samostalni fi ziËki dio te nekretnine kao da je 
taj dio u iskljuËivom vlasniπtvu toga suvlasnika.3
2.  POTENCIJALNI OBJEKTI ETAÆNOG VLASNI©TVA 
2.1. Posebni dijelovi 
Najnovije izmjene i dopune ZV nisu utjecale na pravnu prirodu etaænog 
vlasniπtva. No, one su obuhvatile jedan drugi njegov aspekt, konkretno njegov 
objekt, tako da su moguÊnost postojanja etaænog vlasniπtva uËinile ovisnim o 
nekim novim pretpostavkama administrativnog karaktera. »lankom 1. ZIDZV 
izmijenjen je njegov dotadaπnji Ëlanak 73. st. 3. koji je do tada propisivao 
da se vlasniπtvo posebnog dijela ne moæe uspostaviti dok nadleæna upravna 
vlast ne potvrdi da je odreeni stan ili druga prostorija u odreenoj zgradi i 
na odreenoj zemljiπnoj Ëestici samostalna uporabna cjelina. Novi stavak 3. 
zapravo je dopunjen drugom reËenicom kojom je predvieno da potvrda mora 
sadræavati popis i opis posebnih dijelova nekretnine i da su izgraeni u skladu 
s dozvolom nadleænog tijela. 
Svrha odredbe Ël. 73. st. 3. ZV prije izmjena i dopuna bila je u provjeri 
pretpostavke sadræane u Ël. 67. st. 1. ZV sukladno kojoj vlasniπtvo posebnog 
dijela moæe biti uspostavljeno glede dijela suvlasniËke nekretnine koji Ëini sa-
mostalnu uporabnu cjelinu, prikladnu za samostalno izvrπavanje suvlasnikovih 
3 Tako Gavella, N., JosipoviÊ, T., Gliha, I., Belaj, V., StipkoviÊ, Z., Stvarno pravo, 1998, str. 
532-533.
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ovlasti kao πto je stan ili druga samostalna prostorija. Ta pretpostavka zapravo 
defi nira objekt etaænog vlasniπtva, tj. propisuje na Ëemu se odnosno na kojem 
se dijelu nekretnine moæe uspostaviti etaæno vlasniπtvo. Ona proizlazi iz prije 
spomenute pravne prirode etaænog vlasniπtva kao modifi cirane suvlasniËke 
zajednice - jer, da bi etaæni vlasnik mogao svoje suvlasniËke ovlasti na poseb-
nom dijelu izvrπavati “kao da je posebni dio samo njegovo vlasniπtvo”, kako 
to navodi Ël. 67. st. 2. ZV, taj posebni dio mora mu omoguÊivati da se njime 
koristi iskljuËivo, tj. da ostale suvlasnike, etaæne vlasnike, pa i treÊe iskljuËi iz 
izvrπavanja suvlasniËkih ovlasti.
Citirani Ëlanak 67. st. 1. ZV koristi se pojmom samostalne uporabne cjeline 
prikladne za izvrπavanje suvlasnikovih ovlasti. Ima li se u vidu naprijed opisana 
pravna priroda etaænog vlasniπtva, u svakom sluËaju treba vidjeti zadovoljava li 
neki dio dva kriterija: kriterij samostalne uporabne cjeline i kriterij prikladnosti 
samostalnog izvrπavanja suvlasnikovih ovlasti. Neki je dio samostalna uporab-
na cjelina ako jest cjelina u tom smislu da se moæe samostalno upotrebljavati, 
neovisno o drugim dijelovima nekretnine, pa se pod tim pojmom ne mogu 
smatrati dijelovi kao npr. prozorsko okno, odmoriπte na stubiπtu i sl. No, to πto 
je neki dio samostalna uporabna cjelina joπ ne znaËi da se uvijek moæe raditi i 
o posebnom dijelu. Za to je potrebno i to da je ta samostalna uporabna cjelina 
prikladna za samostalno izvrπavanje suvlasnikovih ovlasti. Neki dio nekret-
nine moæe biti samostalna uporabna cjelina, ali nije prikladan za samostalno 
izvrπavanje suvlasnikovih ovlasti - iako se moæe samostalno upotrebljavati, 
ne postoji moguÊnost da pojedini suvlasnik svoje ovlasti na njemu izvrπava 
samostalno te da iskljuËi ostale suvlasnike od izvrπavanja suvlasniËkih ovlasti 
na tom dijelu jer se tome protivi namjena te cjeline (npr. zajedniËka kotlovnica 
u zgradi, pojedina soba u stanu i sl.). 
Za pojedine se dijelove veÊ po samom ZV smatra da zadovoljavaju te 
pretpostavke - to su stanovi i druge samostalne prostorije (v. infra). Osim 
stanova i drugih samostalnih prostorija, iz ZV proizlazi da su moguÊe i si-
tuacije u kojima pojedini dio nekretnine nije obuhvaÊen ni pojmom stana 
ni pojmom druge samostalne prostorije, jer ZV samo primjerima nabraja te 
entitete kao posebne dijelove. S tim u vezi moæe se uoËiti da je u praksi Ëesto 
teπko razlikovati pojam samostalne uporabne cjeline prikladne za izvrπavanje 
suvlasnikovih ovlasti od pojma druge samostalne prostorije jer je pojam druge 
samostalne prostorije postavljen vrlo πiroko. ©toviπe, iz formulacije Ël. 67. st. 2. 
ZV koji samo primjerima nabraja druge samostalne prostorije upravo proizlazi 
da se pri tumaËenju je li neki dio druga samostalna prostorija upravo moraju 
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koristiti kriteriji iz Ël. 67. st. 1. ZV, tj. da je onda kad se ne radi o primjeriËno 
nabrojenim drugim samostalnim prostorijama potrebno ispitati je li takva 
samostalna prostorija samostalna uporabna cjelina prikladna za izvrπavanje 
suvlasnikovih ovlasti. Drugim rijeËima, pri tumaËenju pojma druge samostalne 
prostorije Zakon posredno vraÊa natrag na defi niciju posebnog dijela.  Teπko 
bi bilo zamisliti prostor u zgradi koji nije druga samostalna prostorija, ali jest 
samostalna uporabna cjelina prikladna za izvrπavanje suvlasnikovih ovlasti. 
To bi bilo jedino moguÊe vrlo rijetko, onda kad samostalna uporabna cjelina 
prikladna za izvrπavanje suvlasnikovih ovlasti ne bi bila prostorija, veÊ neki 
drugi dio zgrade (npr. jako veliki samostalni akvarij u zgradi).4
 To u praksi katkad moæe biti vaæno. Iako je praktiËno rijetko da bi neki dio 
u zgradi bio samostalna uporabna cjelina prikladna za samostalno izvrπavanje 
suvlasnikovih ovlasti a da se ne bi radilo o drugoj samostalnoj prostoriji, mo-
guÊe je da se na nekretnini koja sadræava viπe zgrada vlasniπtvo posebnog dijela 
uspostavi tako da se suvlasniËki dio poveæe s pojedinom zgradom u cjelini kao 
samostalnom uporabnom cjelinom prikladnom za izvrπavanje suvlasnikovih 
ovlasti. Takva uspostava ne bi bila u suprotnosti s odredbama ZV, ako zgrada 
predstavlja samostalnu uporabnu cjelinu prikladnu za izvrπavanje suvlasnikovih 
4 »ini se da i ZV uvaæava tu okolnost kad se u Ël. 67. st. 3. koristi formulacijom  da se “uz 
stan odnosno drugu samostalnu prostoriju” vlasniπtvo posebnog dijela moæe protezati 
i na sporedne dijelove, a da pritom ne ostavlja prostora za ostale posebne dijelove koji 
nisu ni stan ni druga samostalna prostorija. Ista nomotehniËka stilizacija iskoriπtena je i 
u Ël. 73. st. 3. ZV u kojoj se navodi da nadleæna upravna vlast potvruje da je “odreeni 
stan ili druga samostalna prostorija u odreenoj zgradi i na odreenoj zemljiπnoj Ëestici” 
samostalna uporabna cjelina. Isto postoji i u Ël. 73. st. 5. ZV u kojem se navodi da se 
vlasniπtvo posebnog dijela ne moæe uspostaviti dok ne postane pravomoÊna odluka suda 
o utvrivanju korisnih vrijednosti “toga stana, odnosno druge samostalne prostorije te 
korisnih vrijednosti svih stanova i ostalih prostorija cijele nekretnine”. Iste formulacije 
sadræava i Ël. 74. ZV koji se nadovezuje na Ël. 73. st. 5. ZV govoreÊi o odgovarajuÊem 
dijelu i korisnim vrijednostima. Sve te formulacije ne treba shvatiti tako da onemo-
guÊuju primjenu Ël. 67. st. 1. ZV koji i stan i drugu samostalnu prostoriju primjerima 
nabraja kao posebne dijelove. Formulacija iz Ël. 67. st. 3. ZV stoga se ne treba tumaËiti 
tako da se vlasniπtvo posebnog dijela ne moæe protegnuti i s onih samostalnih uporabnih 
cjelina koje nisu stanovi ili druge samostalne prostorije. Jednako tako, ni formulacija iz 
Ël. 73. st. 3. ZV ne bi trebala prijeËiti nadleæno upravno tijelo da potvrdu izda i za one 
entitete koji zadovoljavaju pretpostavku iz Ël. 67. st. 1. ZV a da ne potpadaju pod pojam 
stana ili druge samostalne prostorije, niti bi to trebala biti prepreka za sud u postupku 
utvrivanja korisnih vrijednosti za takve entitete. U suprotnom tumaËenju, onemoguÊila 
bi se uspostava na takvim posebnim dijelovima, Ëime bi Ël. 67. st. 1. ZV izgubio smisao. 
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ovlasti. Naime, ZV u svojim opÊim odredbama o vlasniπtvu posebnog dijela 
pretpostavlja postojanje samo jedne zgrade na zemljiπtu kad u Ël. 66. st. 3. na-
vodi da vlasniπtvo posebnog dijela moæe biti uspostavljeno na odgovarajuÊem 
suvlasniËkom dijelu nekretnine koja se sastoji od zemljiπta ili prava graenja 
sa zgradom. Takva situacija je primarna, jer je u praksi najËeπÊa, ali ona ne 
iskljuËuje moguÊnost da na istoj zemljiπnoj Ëestici postoji viπe zgrada.5 Restrik-
tivno tumaËenje Ël. 73. st. 3. dovelo bi do neprihvatljivih rjeπenja. U jednom 
posebno restriktivnom tumaËenju to bi dovelo do toga da se uopÊe u situacijama 
u kojima je rijeË o drugim samostalnim uporabnim cjelinama, a ne o stanovima 
ili drugim samostalnim prostorijama, ne zahtijeva nikakva potvrda, jer Ël. 73. 
st. 3. ZV ne predvia izdavanje potvrde za takve posebne dijelove koji nisu 
stanovi ili druge samostalne prostorije. U takvom bi se tumaËenju iz Ëinjenice 
da Ël. 73. st. 3. ZV nije predvidio izdavanje potvrde za druge samostalne upo-
rabne cjeline osim za stanove i druge samostalne prostorije zakljuËilo da tada 
potvrda uopÊe nije potrebna. To naravno nije prihvatljivo jer nema opravdanja 
da se u odgovarajuÊim pravnim situacijama jednom neka pretpostavka traæi, 
a drugi put ne traæi. U drugom tumaËenju to bi dovelo do toga da se samo na 
stanu ili drugoj samostalnoj prostoriji moæe uspostaviti vlasniπtvo posebnog 
dijela, a ne i na drugim samostalnim uporabnim cjelinama (pa i cijeloj zgradi 
od viπe njih izgraenih na istoj Ëestici).6
5 To neovisno o Ëinjenici da je pravilima prostornog ureenja - prostornim planovima 
i drugim propisima - rijetko predviena moguÊnost smjeπtaja viπe graevina na istoj 
graevinskoj Ëestici, jer pravila graanskog prava nisu neposredno vezana uz pravila pro-
stornog ureenja. V. Bienenfeld, J., Lokacijska, graevinska i uporabna dozvola, Nekret-
nine u pravnom prometu 2004., 2004, str. 183. ©toviπe, ZV je u svojim prijelaznim i 
zavrπnim odredbama sadræavao posebnu odredbu o pravnom sjedinjenju zemljiπta i viπe 
zgrada koje su sve izgraene na njemu (Ël. 367. st. 3), koja je ukinuta odlukom Ustavnog 
suda br. U-I-58/1997, U-I-235/1997, U-I-237/1997, U-I-1053/1997, U-I-1054/1997 od 
17. studenoga 1999. (Narodne novine 137/99). Ukidanje te odredbe bilo je meutim 
vezano na vlasniËkopravno rjeπenje koje je ZV predviao u tim situacijama, a ne na samu 
Ëinjenicu postojanja viπe zgrada na istom zemljiπtu. 
6 Ovo drugo shvaÊanje izraæeno je u miπljenju Ministarstva zaπtite okoliπa i prostornog 
ureenja kl. 350-01/01-02/227, ur. br. 531-03-02-4 od 21. sijeËnja 2002. u kojem se 
navodi: “U povodu upita vezanog uz moguÊnost izdavanja potvrde prema odredbi Ël. 
73. st. 3. Zakona o vlasniπtvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96) u sluËaju kada 
posebni dio nekretnine predstavlja cijela zgrada sa zemljiπtem, dajemo sljedeÊe miπljenje: 
… BuduÊi da citirana odredba sadræava ovlaπtenje za izdavanje potvrde da je odreeni 
stan ili druga prostorija u odreenoj zgradi i na odreenoj zemljiπnoj Ëestici samostalna 
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2.1.1. Pojam stana
Citiranim Ëlankom 67. st. 1. ZV izriËito se navode kao objekti etaænog 
vlasniπtva stan ili druga samostalna prostorija. Pojam stana nije u ZV defi niran, 
pa je u nedostatku takve defi nicije teorija upuÊivala na defi niciju iz Zakona o 
najmu stanova7 sukladno kojoj se stanom smatra skup prostorija namijenjenih 
za stanovanje s prijeko potrebnim sporednim prostorijama koje Ëine jednu za-
tvorenu graevinsku cjelinu i imaju poseban ulaz (Ël. 1. st. 1. ZNS).8  Stan je, 
iako to nije izriËito propisano, uvijek dio zgrade koja moæe pripadati zemljiπtu 
ili pravu graenja. Zato ZV predvia da se etaæno vlasniπtvo moæe uspostaviti 
samo na odgovarajuÊem suvlasniËkom dijelu nekretnine koja se sastoji od 
zemljiπta sa zgradom ili od prava graenja sa zgradom (Ël. 66. st. 2. ZV), tj. na 
nekretnini na kojoj postoji zgrada.9 
uporabna cjelina, smatramo da na temelju te odredbe nema mjesta izdavanju potvrde da 
je cijela zgrada sa zemljiπtem posebni dio nekretnine.” (Pravo i porezi 3, 2002, str. 96.). 
To shvaÊanje nije prihvatljivo, kako je razloæeno supra. Ono je prihvatljivo, meutim, u 
dijelu u kojem se potvrivanje odbija za cjelokupnu nekretninu, tj. i zgradu i zemljiπte, 
jer u takvoj situaciji u kojoj bi posebni dio u cijelosti odgovarao nekretnini, a ne nekom 
njezinom posebnom dijelu (tj. u kojem se ne bi uopÊe radilo o posebnom dijelu nekret-
nine), uspostava ne bi imala nikakvog smisla. U situacijama u kojima se vlasniπtvo po-
sebnog dijela uspostavlja na opisani specifi Ëan naËin treba imati u vidu da nema razloga 
da se suvlasniËka dispozicija pretjerano ograniËi ako su oËuvani bitni elementi instituta 
etaænog vlasniπtva. No valja napomenuti da nakon πto je vlasniπtvo posebnog dijela tako 
uspostavljeno, ne postoji viπe moguÊnost nove uspostave vlasniπtva posebnog dijela na 
tako uspostavljenom vlasniπtvu posebnog dijela jer odredbe ZV ne omoguÊuju dvostruku 
uspostavu, pa i kad bi pojedine zgrade imale stanove ili druge samostalne prostorije na 
kojima bi se inaËe moglo uspostaviti etaæno vlasniπtvo. U takvoj pravnoj situaciji cijela 
zgrada Ëini jedan poseban dio, jedan objekt etaænog vlasniπtva, i samo tako moæe biti 
objekt pravnog prometa, naravno sa svojim neodvojivo povezanim suvlasniËkim dijelom. 
V. JosipoviÊ, T., Upis vlasniπtva posebnog dijela nekretnine u zemljiπne knjige, Hrvatska 
pravna revija, 1, 2001, str. 91, koja navodi primjer bungalova kao samostalnih objekata 
izgraenih na istom zemljiπtu koji nisu fi ziËki spojeni u jednoj zgradi iz austrijske litera-
ture i sudske prakse. Isto bi vrijedilo i za samostalne garaæe - zgrade (v. infra). V. i KordiÊ, 
Z., PraktiËna provedba etaæiranja, Graevinar, 9, 2005, str. 702 
7 Narodne novine 91/96, 48/98 - odluka Ustavnog suda, dalje: ZNS.
8 Gavella, op. cit., str. 540-541.
9 Zgrada mora biti izgraena da bi se na njoj  moglo uspostaviti etaæno vlasniπtvo. Stoga 
nije moguÊe, iako je u praksi Ëesto traæeno, da se oËituje volja za uspostavom na buduÊim 
posebnim dijelovima, tj. da se suvlasniËki dijelovi povezuju sa stanovima u zgradi koja Êe 
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Gospodarska svrha etaænog vlasniπtva u prvom je redu u tome da se omoguÊi 
iskoriπtavanje iste nekretnine za stanovanje viπe osoba koje nisu socijalno pove-
zane u blisku æivotnu zajednicu, a to je moguÊe tek onda kad postoji moguÊnost 
odjeljivanja æivotnog prostora u samostalne cjeline kakve postoje u zgradi. Stan 
je takva samostalna cjelina koja moæe ostvarivati namjenu stanovanja - a to 
moæe samo ako je rijeË o zatvorenoj graevinskoj cjelini sa samostalnim ulazom 
i ako sadræava sve prijeko potrebne nusprostorije (WC i dr.). Stoga pojedine 
prostorije i nisu stanovi, a nisu to ni skupovi prostorija koji nisu namijenjeni 
stanovanju (npr. poslovni prostori), ni skupovi prostorija namijenjeni stano-
vanju ako nemaju prijeko potrebne sporedne prostorije (nusprostorije) ili ako 
nemaju poseban ulaz (npr. prolazni stan).10  
2.1.2. Pojam druge samostalne prostorije
Upravo zbog toga πto ZNS govori samo o skupu prostorija koji zadovoljava 
defi niciju stana, ne bi bilo dovoljno predvidjeti etaæno vlasniπtvo iskljuËivo 
na stanovima. Gospodarska svrha etaænog vlasniπtva danas je puno πira od 
stanovanja kako je to inicijalno bilo u razvoju tog instituta, jer se nekretnine 
iskoriπtavaju na puno sloæenije naËine (za poslovne prostorije, skladiπta itd). 
Stoga je ZV omoguÊio da se vlasniπtvo posebnog dijela moæe uspostaviti i na 
drugoj samostalnoj prostoriji, meu kojima osobito istiËe samostalne poslovne 
prostorije, samostalne garaæe ili jasno omeena mjesta u zgradi namijenjena za 
ostavljanje motornih vozila (Ël. 67. st. 2. ZV).11 
Defi niciju poslovne prostorije ZV ne sadræava kao ni defi niciju stana, ali i 
u ovom sluËaju teorija upuÊuje na primjenu defi nicije iz drugog odgovarajuÊeg 
propisa, konkretno Zakona o zakupu i prodaji poslovnog prostora12 koji u Ël. 
biti izgraena nakon nekog vremena. Stoga s pravom postupaju zemljiπnoknjiæni sudovi 
kad takve prijedloge za uspostavu odbijaju zbog nepostojanja izgraene zgrade.
10 V. ibid., Belaj. V., Izgradnja novog sustava vlasniπtva na dijelovima zgrade u Republici 
Hrvatskoj, Zbornik Pravnog fakulteta u Zagrebu, 3, 1994, str. 224-225.  
11 Kako je veÊ spomenuto, navedeno nabrajanje iz Ël. 67. st. 2. ZV nije taksativno, jer svaka 
“samostalna prostorija” moæe biti objektom etaænog vlasniπtva ako je rijeË o samostal-
noj uporabnoj cjelini prikladnoj za samostalno izvrπavanje suvlasnikovih ovlasti, npr. 
slikarski atelje. V. JosipoviÊ, T., Uspostava vlasniπtva posebnog dijela nekretnine, Pravo 
i porezi, 6, 2001, str. 35. O razgraniËenju tog pojma prema pojmu samostalne uporabne 
cjeline v. supra.
12 Narodne novine 91/96, 124/97, 174/04, dalje: ZZPPP, v. Gavella, op. cit., str. 541.
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2. st. 3. navodi da se pod poslovnom prostorijom smatra jedna prostorija u 
poslovnoj ili stambenoj zgradi namijenjena obavljanju poslovne djelatnosti 
ili viπe tih prostorija koje, u pravilu, Ëine graevinsku cjelinu i imaju zaseban 
glavni ulaz. Ako se ta defi nicija usporedi s defi nicijom stana iz ZNS, vidi se da 
se ti pojmovi razlikuju po namjeni. Stoga je razlika izmeu stana i poslovne 
prostorije funkcionalna - je li neπto stan ili poslovna prostorija, ovisi o namjeni 
tih prostorija, tj. koriste li se one radi stanovanja ili poslovne djelatnosti. Kad 
je rijeË o poslovnoj prostoriji, ZZPPP ne sadræava zahtjev za prijeko potrebnim 
sporednim prostorijama, jer se on odnosi na funkciju stanovanja koju poslovna 
prostorija nema. S druge strane, i jedna i druga defi nicija sadræavaju zahtjev 
zatvorene graevinske cjeline i zasebnog ulaza. Kod poslovne prostorije Zakon 
je doduπe blaæi jer se koristi formulacijom “u pravilu”, iz Ëega bi proizlazilo 
da navedena pretpostavka ne mora uvijek biti ostvarena. No, pritom valja 
imati na umu da ZZPPP sadræava samo defi niciju “poslovne prostorije”, dok 
ZV prvenstveno zahtijeva da je rijeË o samostalnoj prostoriji, a ne o poslovnoj 
prostoriji. Poslovna prostorija navedena je u Ël. 67. st. 2. ZV primjera radi, 
pa i kad se posegne za defi nicijom poslovne prostorije u ZZPPP, ZV zahtijeva 
da se radi o takvoj poslovnoj prostoriji koja je “samostalna” odnosno koja 
predstavlja samostalnu uporabnu cjelinu prikladnu za samostalno izvrπavanje 
suvlasnikovih ovlasti (Ël. 67. st. 1. ZV). To je u skladu s prije opisanom konce-
pcijom etaænog vlasniπtva sukladno kojoj vlasnik posebnog dijela ima poloæaj 
nalik vlasnikovu u odnosu prema svom posebnom dijelu. Takav poloæaj ne 
moæe imati ako ne moæe iz posebnog dijela iskljuËiti ostale suvlasnike. Stoga bi 
iznimke, ako bi i mogle doÊi do primjene, valjalo tumaËiti restriktivno imajuÊi 
u vidu navedenu okolnost, npr. u situacijama u kojima poslovne prostorije nisu 
u cijelosti zatvorene cjeline, ali postoji uporabna samostalnost i prikladnost za 
samostalno izvrπavanje suvlasnikovih ovlasti (npr. restorani u zgradi hotela). S 
druge strane, iako bi se moæda iznimno mogao podvesti pod pojam poslovne 
prostorije iz ZZPPP, ne bi bilo moguÊe uspostaviti etaæno vlasniπtvo na dijelu 
koji ima odreenu uporabnu samostalnost, ali bez moguÊnosti iskljuËenja 
ostalih suvlasnika ili treÊih odnosno bez moguÊnosti samostalnog izvrπavanja 
suvlasnikovih ovlasti (npr. hodnici “shopping” centra). 
Citirani Ëlanak ZZPPP sadræava i defi niciju garaæe kao prostora za smjeπtaj 
vozila (Ël. 2. st. 4. ZZPPP). Pritom nije vaæno je li garaæa samostalni graevinski 
objekt ili prostor unutar neke druge stambene ili poslovne zgrade. ©toviπe, moæe 
se raditi o zgradi koja sadræava viπe garaæa, npr. kod viπeetaænih nadzemnih 
ili podzemnih garaæa kod kojih svaka etaæa predstavlja samostalnu garaæu. 
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Funkcionalno gledano, bitno je da je rijeË o prostoru koji sluæi smjeπtaju vozila. 
Pritom, i u ovom sluËaju, kao i kod poslovnih prostorija, valja napomenuti da 
ZV dodaje zahtjev samostalnosti, tj. mora se raditi o “samostalnoj” garaæi od-
nosno takvom prostoru za smjeπtaj vozila koji je samostalna uporabna cjelina 
prikladna za izvrπavanje suvlasnikovih ovlasti.  
SliËna situacija postoji i kod jasno omeenih mjesta u zgradi namijenjenih 
za ostavljanje motornih vozila. RijeË je o parkiraliπnim mjestima u zatvorenom 
prostoru, o iscrtanim parkiraliπnim mjestima u garaæi koja se nalazi u zgradi. 
To moæe biti stambena zgrada ili stambeno-poslovna zgrada koja sadræava i 
garaæu, pa tada i parkiraliπna mjesta i pojedini stanovi i poslovne prostorije 
mogu imati status posebnih dijelova, a to moæe biti i zgrada-garaæa koja sadræava 
sama parkiraliπna mjesta. Takva se parkiraliπna mjesta, tj. prostori za smjeπtaj 
vozila u garaæi nazivaju prema ZZPPP garaænim mjestima (Ël. 2. st. 5. ZZPPP), 
no ZV se tim  pojmom ne koristi. Iako je ZV u ovom sluËaju donekle odstupio 
od zahtjeva da se kao objekt etaænog vlasniπtva moæe pojaviti samo zatvoreni 
prostor u zgradi, buduÊi da parkiraliπno mjesto nije zatvoreno, i dalje mora 
biti rijeË o prostoru unutar zgrade. Zato parkiraliπna mjesta na otvorenom ne 
mogu biti samostalni objekt etaænog vlasniπtva.13   
2.2. Sporedni  i zajedniËki dijelovi 
Od posebnih dijelova valja razlikovati sporedne dijelove nekretnine, koji nisu 
sposobni da budu objektom etaænog vlasniπtva samostalno (tj. nisu posebni 
dijelovi), veÊ su za to sposobni samo uz neki posebni dio. To su dijelovi nekret-
nine koji nisu samostalne uporabne cjeline, ali se mogu iskoriπtavati zajedno s 
nekim posebnim dijelom. Na takve se dijelove nekretnine - sporedne dijelove 
- moæe protezati postojeÊe vlasniπtvo nekog posebnog dijela (Ël. 67. st. 3. ZV). 
ZV primjerima navodi otvorene balkone, terase, podrumske ili tavanske pro-
storije, kuÊne vrtove te mjesta za ostavljanje najviπe do dva motorna vozila po 
pojedinom stanu ili drugoj samostalnoj prostoriji. Da bi se vlasniπtvo posebnog 
13 Ponekad se u praksi u pojedinim zemljiπnoknjiænim uloπcima takvi upisi pronalaze. 
Takva je praksa pogreπna, jer ZV ne omoguÊuje postojanje etaænog vlasniπtva a da ne 
postoji zgrada (Ël. 66. st. 3. ZV), odnosno izvan zgrade (Ël. 66. st. 4. ZV). Parkiraliπna 
mjesta meutim mogu biti sporedni dijelovi na koje se proteæe postojeÊe vlasniπtvo po-
sebnog dijela, ali najviπe do dva motorna vozila po pojedinom stanu ili drugoj samostal-
noj prostoriji (Ël. 66. st. 3. ZV).
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dijela nekretnine moglo protegnuti i na neki dio kao tome sporedan, treba biti 
jasno razgraniËen od ostalih dijelova nekretnine te dostupan s mee nekret-
nine ili iz njezinih zajedniËkih dijelova ili iz onoga stana odnosno samostalne 
prostorije koje bi bio sporedan dio (Ël. 67. st. 4. ZV).  Glede takvih dijelova 
na odgovarajuÊi se naËin primjenjuju pravila koja vrijede za pripatke stvari (Ël. 
67. st. 5. ZV), iako nije rijeË o pripadcima jer to mogu biti samo pokretnine 
(Ël. 7. st. 1. ZV).14 
ZajedniËki su dijelovi koji svi oni koji kao takvi sluæe, tj. koji nisu samostalna 
uporabna cjelina ili nisu prikladni za izvrπavanje suvlasnikovih ovlasti niti se na 
njih moæe protegnuti vlasniπtvo nekog posebnog dijela. To je redovito zemljiπte 
(iskljuËujuÊi kuÊne vrtove i sliËne sporedne dijelove) te svi dijelovi zgrade koji 
sluæe kao zajedniËki (stubiπta, zajedniËki podrum, zajedniËki tavan, krov, pro-
storije za odlaganje smeÊa, prostorije za pranje rublja, zajedniËke garderobe ili 
spremiπta, druge zajedniËke prostorije, hodnici, dizala, itd.).15
14 Tako i Gavella, op. cit., str. 542. S obzirom na primjenu pravila o pripadcima, raspola-
ganje posebnim dijelom obuhvaÊa i pripatke, jer su pripadci pripadnosti stvari (Ël. 5. st. 
3. ZV) na koje se proteæe vlasniπtvo stvari (Ël. 5. st. 2. ZV). U tom smislu i JosipoviÊ, T., 
Uspostava vlasniπtva posebnog dijela nekretnine, Pravo i porezi, 6, 2001, str. 35-36. 
15 V. JosipoviÊ, T., Upis vlasniπtva posebnog dijela nekretnine u zemljiπne knjige, Hrvat ska 
pravna revija, 1, 2001, str. 91; Belaj, V., Uspostava vlasniπtva posebnoga dijela nekretni-
ne (etaænoga vlasniπtva) prema Zakonu o vlasniπtvu i drugim stvarnim pravima, Zbornik 
Pravnog fakulteta u Zagrebu, 1-2, 1997, str. 106. Vlada Republike Hrvatske donijela je 
posebnu Uredbu o odræavanju zgrada (Narodne novine 64/97, dalje: Uredba), u kojoj 
je u Ël. 3. iscrpno navedeno πto se smatra zajedniËkim dijelom. Ta je uredba donese-
na na osnovi ovlasti iz Ël. 387. ZV. Ona ponajprije ureuje pitanje namjene sredstava 
zajedniËke priËuve radi odræavanja zgrada u suvlasniπtvu (Ël. 1. Uredbe) koja se koristi 
prvenstveno radi odræavanja i popravaka zajedniËkih dijelova (Ël. 2. Uredbe). Iako na-
brajanje iz Uredbe ima funkciju detaljnog normiranja koriπtenja priËuve, a ne moguÊnost 
uspostave vlasniπtva posebnog dijela, ona je korisna i u tom pogledu. Lista iz Uredbe 
nije niti taksativna niti kogentna. Suvlasnici mogu svojim meuvlasniËkim ugovorom to 
pitanje drugaËije urediti te ukljuËiti u zajedniËke dijelove one dijelove koji nisu sadræani 
u Uredbi odnosno pojedine navedene zajedniËke dijelove iskljuËiti iz tog reæima. Takvo 
iskljuËenje imalo bi posljedice na reæim zajedniËke priËuve, ali suvlasnici i dalje ne bi 
mogli ugovorom probiti pravila iz Ël. 67. ZV pa, iskljuËujuÊi neki dio kao zajedniËki, 
omoguÊiti uspostavu ili protezanje vlasniπtva posebnog dijela na dijelove koji ne zado-
voljavaju kriterije iz tog Ëlanka, jer je ta odredba zakona kogentne naravi. Posve suprot-
no tome proizlazilo bi iz miπljenja Ministarstva zaπtite okoliπa i prostornog ureenja 
kl. 360-02/02-02/11, ur.br. 531-03-02-02 od 8. veljaËe 2002. koje navodi: “… [F]asade 
(proËelja zgrade) prema svojoj namjeni, kao i prema odredbi Ël. 3. st. 1. al. 4. Ured-
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Kriterij razlikovanja izmeu posebnih dijelova i sporednih dijelova sastoji se 
u okolnosti da sporedni dijelovi ne zadovoljavaju zahtjev samostalne uporabne 
cjeline prikladne za izvrπavanje suvlasnikovih ovlasti. No, kriterij razlikovanja 
izmeu sporednih dijelova i zajedniËkih dijelova nije toliko jasno postavljen. 
ZV samo primjerima nabraja potencijalne sporedne dijelove te kao dodatne 
zahtjeve traæi da se radi o dijelu koji je jasno razgraniËen od ostalih dijelova i 
dostupan s mee ili iz zajedniËkih dijelova ili iz onog posebnog dijela kojeg bi 
bio sporedan (Ël. 67. st. 4. ZV) te da je namjena sporednog dijela u skladu s 
moguÊnoπÊu njegove iskljuËive uporabe u korist nekog posebnog dijela (arg. a 
contrario iz Ël. 67. st. 6. ZV). To znaËi da okolnost da neki dio nije samostalna 
uporabna cjelina ne znaËi samo po sebi da taj dio ne moæe biti sporedni dio, jer 
upravo u tome i jest razlikovanje izmeu posebnog dijela i sporednog dijela. Ne 
moæe se niti reÊi da sporedni dio zajedno s posebnim dijelom Ëini samostalnu 
uporabnu cjelinu, jer posebni dio mora sam za sebe Ëiniti samostalnu uporabnu 
cjelinu. Protezanje vlasniπtva posebnog dijela joπ i na sporedni dio nema utjecaja 
na Ëinjenicu je li posebni dio samostalna uporabna cjelina ili ne. On takav mora 
biti neovisno o sporednom dijelu. Trebalo bi stoga smatrati da sporedni dio na 
odreeni naËin funkcionalno pridonosi posebnom dijelu - on sam za sebe nije 
samostalan, a vlasniπtvo se posebnog dijela proteæe na sporedni dio tako da se 
suvlasnikov poloæaj na neki naËin funkcionalno poboljπava. 
Suvlasnik bi u sluËaju kad postoji sporedni dio ipak morao biti u moguÊnosti 
samostalno izvrπavati svoje ovlasti na sporednom dijelu, jer se protezanjem 
etaænog vlasniπtva na sporedni dio pravni poloæaj sporednog dijela u pogledu 
izvrπavanja suvlasniËkih ovlasti izjednaËuje s poloæajem posebnog dijela. Zato 
ZV i traæi da je rijeË o takvom dijelu koji je jasno razgraniËen od ostalih dijelova 
be o odræavanju zgrada (NN 64/97) predstavljaju zajedniËki dio zgrade, ako suvlasnici 
zgrade meuvlasniËkim ugovorom ne urede drukËije. Meutim, ako suvlas nici zgrade 
meuvlasniËkim ugovorom odrede da pojedini dijelovi proËelja zgrade nisu zajedniËki 
dijelovi, tada Êe prilikom izrade navedenog plana takve dijelove biti potrebno prikazati 
kao posebni dio zgrade, a to znaËi da bi u takvom sluËaju bio potreban nacrt fasade, na-
ravno ako se to jasno ne prikaæe na drugi naËin.” (Pravo i porezi, 3, 2002, str. 96.) Takvo 
je miπljenje neprihvatljivo, jer se prihvaÊa ideja o dispozitivnosti odredbe Ël. 67. st. 1. ZV 
koja je baπ kogentne naravi. Osim πto to nije bio ni cilj Uredbe, kako je gore razjaπnjeno, 
valja istaknuti da podzakonski akt ne moæe zakonsku kogentnu normu uËiniti dispoziti-
vnom veÊ zbog hijerarhije pravnih izvora u Republici Hrvatskoj. O svemu tome citirano 
miπljenje ne vodi raËuna. Ista shvaÊanja kao i u citiranom miπljenju prisutna su i u litera-
turi. V. Bienenfeld, J., Potvrda plana posebnih dijelova nekretnine (elaborata etaæiranja), 
Pravo i porezi, 5, 2005, str. 76. 
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i dostupan s mee ili iz zajedniËkih dijelova ili iz onog posebnog dijela kojeg 
bi bio sporedan, tj. da takav dio ima pristup za suvlasnika kojeg je posebnog 
dijela taj dio sporedan. U suprotnom, suvlasnik koji ne bi imao takav pristup 
ne bi mogao izvrπavati svoje ovlasti na tom sporednom dijelu u svrhu radi koje 
se vlasniπtvo posebnog dijela na njega proteæe. K tomu sporedni dio mora imati 
i takvu namjenu da omoguÊuje iskljuËivu uporabu u korist nekog posebnog 
dijela. Stoga naglasak treba potraæiti viπe u okolnosti da je rijeË o dijelu koji 
nije samostalna uporabna cjelina, tj. da takav dio za suvlasnika nema odnos-
no ne moæe imati samostalnu uporabnu vrijednost, veÊ da on tu vrijednost 
dobiva samo zajedno s posebnim dijelom u korist kojeg moæe biti iskljuËivo 
upotrijebljen, baπ kao πto i pripadak kao sporedna stvar sluæi glavnoj stvari. 
Pritom posebni dio moæe postojati bez sporednoga, dok obrnuto nije moguÊe. 
Posebni dio zadræava svoju funkcionalnu samostalnost, tj. on je uporabljiv i 
neovisno o sporednom dijelu, dok sporedni dio ne moæe biti u reæimu etaænog 
vlasniπtva ako na nj nije protegnuto vlasniπtvo nekog posebnog dijela. Odred-
bu o protezanju vlasniπtva posebnog dijela valja tumaËiti restriktivno, jer se, 
po izriËitoj odredbi ZV, u sumnji uzima da dio sluæi kao zajedniËki i da mu 
se namjena protivi iskljuËivoj uporabi u korist odreenoga posebnoga dijela 
(Ël. 67. st. 6. ZV). Pritom se drugi dio citirane prve reËenice izravno odnosi 
na sporedne dijelove na koje se vlasniπtvo posebnog dijela proteæe, pa ako bi 
postojala sumnja da suvlasnik ne bi imao moguÊnost iskljuËive uporabe nekog 
dijela, na nj se ne bi moglo protegnuti vlasniπtvo posebnog dijela, veÊ bi on 
ostao u reæimu zajedniËkih dijelova.     
Posebno je pitanje bi li neki dio koji bi zadovoljavao kriterije za posebni dio 
mogao biti sporedni dio. »ini se da za takvo πto nema zapreke, jer Êe kriterij 
sporednog dijela redovito biti ispunjen u sluËaju kad neki dio zadovoljava i 
stroæe pretpostavke za posebni dio. No, pritom treba imati na umu i to da se 
nakon protezanja vlasniπtva posebnog dijela na neki sporedni dio glede tog 
sporednog dijela na odgovarajuÊi naËin primjenjuju pravila koja vrijede za 
pripatke stvari. Stoga u situaciji u kojoj se neki dio koji zadovoljava kriterije 
za posebni dio æeli uËiniti sporednim, treba uzeti u obzir shvaÊanja koja o 
tome postoje u prometu, jer Ël. 7. st. 1. ZV propisuje da se pripatkom moæe 
smatrati samo ono πto vlasnik namijeni da trajno sluæi svrsi glavne stvari, ako 
je to u skladu sa shvaÊanjima u prometu o toj namjeni i ako izmeu pripatka 
i glavne stvari postoji prostorni odnos koji odgovara toj namjeni. Ako taj dio 
ne bi prema shvaÊanjima u prometu mogao kao sporedan trajno sluæiti svrsi 
posebnog dijela, na nj se vlasniπtvo posebnog dijela ne bi moglo protegnuti 
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kao na sporedni dio, veÊ bi se na njemu kao samostalnom objektu samo moglo 
uspostaviti vlasniπtvo posebnog dijela. Zato bi se npr. vlasniπtvo posebnog dijela 
moglo protegnuti na samostalnu garaæu kao sporedni dio nekog stana. Iako bi 
samostalna garaæa mogla biti i posebni dio, ona se prema shvaÊanju u prometu 
moæe smatrati i dijelom koji trajno sluæi svrsi stana, pa nema zapreke da ona 
bude i sporedni dio. No, prema istom kriteriju ne bi se moglo npr. vlasniπtvo 
jednog stana protegnuti i na neki drugi stan, jer stanovi prema shvaÊanju u 
prometu ne sluæe jedni drugima, veÊ imaju funkcionalnu samostalnost. U 
takvom sluËaju moguÊe je jedino uspostaviti vlasniπtvo posebnog dijela na oba 
stana kao samostalnim objektima etaænog vlasniπtva. U situacijama  u kojima 
je to moguÊe, odluka je suvlasnika koji uspostavljaju etaæno vlasniπtvo hoÊe 
li svoj suvlasniËki dio povezati sa dva posebna dijela ili s jednim posebnim 
dijelom s kojeg se vlasniπtvo posebnog dijela proteæe i na sporedni dio. To Êe 
imati pravne posljedice u moguÊnosti samostalnog raspolaganja pojedinim 
dijelom, jer on ne moæe biti samostalnim objektom raspolaganja ako nije po-
vezan sa suvlasniËkim dijelom kao posebni dio, pa Êe u pravnom prometu biti 
tretiran kao pripadak posebnog dijela s kojeg se vlasniπtvo posebnog dijela na 
nj proteæe. Nakon takvog protezanja, dakle, nema moguÊnosti raspolaganja 
sporednim dijelom, iako bi on zadovoljavao pretpostavke za posebni dio, jer 
su suvlasnici takvim naËinom uspostave neodvojivo povezali suvlasniËki dio s 
posebnim dijelom i njemu sporednim dijelom, pa sve to Ëini jedinstveni objekt 
u pravnom prometu. 
3. ISPITIVANJE PRIKLADNOSTI POTENCIJALNOG OBJEKTA 
ETAÆNOG VLASNI©TVA 
3.1. OpÊenito
Prikladnost objekta etaænog vlasniπtva ispituje se u upravnom postupku koji 
se vodi u povodu zahtjeva stranke za izdavanjem potvrde iz Ël. 73. st. 3. ZV. 
U tom postupku nadleæna upravna vlast treba ispitati gore opisane pretposta-
vke o tome je li neki dio nekretnine samostalna uporabna cjelina prikladna za 
samostalno izvrπavanje suvlasnikovih ovlasti. U tom pogledu vrijedi sve πto je 
prije reËeno i raspravljeno o moguÊnosti da se neki dio nekretnine pretvori u 
posebni dio, tj. poveæe sa suvlasniËkim dijelom pojedinog suvlasnika.
 Pritom treba imati u vidu da iako dikcija Ël. 73. st. 3. ZV ne sadræava cje-
lovitu formulaciju iz Ël. 67. st. 1. ZV o tome da se mora raditi o samostalnoj 
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uporabnoj cjelini prikladnoj za izvrπavanje suvlasnikovih ovlasti, valjalo bi Ël. 
73. st. 3. tumaËiti u skladu s formulacijom iz Ël. 67. st. 1. te dopustiti uprav-
nom tijelu da provjeri radi li se ne samo o samostalnoj uporabnoj cjelini veÊ i o 
takvoj cjelini koja je prikladna za samostalno izvrπavanje suvlasnikovih ovlasti. 
U suprotnom, upravno bi tijelo moglo samo potvrditi je li rijeË o samostalnoj 
uporabnoj cjelini, dok bi sud u postupku upisa etaænog vlasniπtva u zemljiπnu 
knjigu morao dodatno provjeriti je li rijeË o takvoj samostalnoj uporabnoj cje-
lini koja je prikladna za samostalno izvrπavanje suvlasnikovih ovlasti, πto nije 
prihvatljivo veÊ zbog prirode i predmeta odluËivanja u tim postupcima. Upis 
u zemljiπnu knjigu je postupak koji se vodi samo na temelju isprava (Ël. 92. i 
108. st. 1. Zakona o zemljiπnim knjigama16), pa je teπko zamislivo da bi sud 
imao odgovarajuÊi procesni instrumentarij da ispita navedenu prikladnost. To 
i jest upravo razlog zbog kojeg se Ëitav postupak izdavanja potvrde iz Ël. 73. 
st. 3. vodi. On omoguÊuje da se prije podnoπenja prijedloga za upis vlasniπtva 
posebnog dijela u zemljiπnu knjigu sastavi isprava koja Êe posluæiti kao jedna 
od tabularnih isprava za taj upis, i na taj naËin rjeπava problem vezan uz ogra-
niËena procesna sredstva koja stoje na raspolaganju zemljiπnoknjiænom sudu 
u utvrivanju Ëinjenica.  Stoga, dikcija iz Ël. 73. st. 3. ZV nije usmjerena tome 
da razdvoji odluËivanje o pojedinim pretpostavkama za uspostavu vlasniπtva 
posebnog tijela izmeu upravnog tijela i suda, veÊ je treba promatrati kao 
skraÊeno izraæavanje pretpostavke iz Ël. 67. st. 1. ZV. Ne bi naime, niti gledano 
s aspekta ekonomiËnosti postupka uspostave, bilo opravdano da upravno tijelo 
izda potvrdu o tome da je rijeË o samostalnoj uporabnoj cjelini, pa se postupak 
uspostave nastavi do faze sudskog postupka u kojem bi prijedlog za uspostavu 
bio odbijen. Osim toga, kako je prije napomenuto, praktiËno bi takve situacije 
u kojima je neki dio samostalna uporabna cjelina, ali neprikladna za samostalno 
izvrπavanje suvlasnikovih ovlasti, bila rijetka. 
Joπ je vaænije uoËiti da Ël. 73. st. 3. ZV ne govori niπta o potvrivanju 
prikladnosti nekog dijela kao sporednog, tj. prikladnosti da se na nj protegne 
vlasniπtvo posebnog dijela. Ako bi se zauzelo shvaÊanje da upravno tijelo ne 
ispituje prikladnost nekog dijela kao sporednog, to bi opet zahtijevalo da se 
navedena okolnost ispita u zemljiπnoknjiænom postupku. Time se opet dolazi 
do sliËnih problema i prigovora kao i u gornjem sluËaju vezanom uz ispitivanje 
prikladnosti za izvrπavanje suvlasnikovih ovlasti. Zemljiπnoknjiæni sud uistinu 
nema moguÊnosti ispitati je li rijeË o dijelu koji je jasno razgraniËen od ostalih 
dijelova nekretnine, je li dostupan s mee ili iz zajedniËkih dijelova ili iz onoga 
16 Narodne novine 91/96, 68/98, 137/99, 73/00, 114/01, 100/04, dalje: ZZK.
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stana odnosno samostalne prostorije koje bi bio sporedni dio. On bi to mogao 
ispitati samo na temelju odreenih isprava koje bi mu podnio predlagatelj, jer 
drugih procesnih moguÊnosti nema, a pritom bi bilo posve nejasno koje bi to 
isprave bile. Stoga se Ëini jedino prihvatljivim tumaËenje u kojem bi upravno 
tijelo koje izdaje potvrdu u smislu Ël. 73. st. 3. ZV istodobno odluËilo i o tome 
je li neki dio prikladan u smislu Ël. 67. st. 3. i 4. ZV za to da bude sporedan 
dio posebnom dijelu za koji se izdaje potvrda.  
3.1.1. Nadleænost 
Tijelo nadleæno za izdavanje potvrde iz Ël. 73. st. 3. ZV nije odreeno ZV, 
a niti posebno nekim podzakonskim aktom. Iako dvojba oko nadleænosti nije 
rijeπena na razini posebnih provedbenih propisa, u praksi nadleænost prihvaÊaju 
uredi dræavne uprave u æupanijama odnosno Gradski ured za prostorno 
ureenje, zaπtitu okoliπa, izgradnju Grada, graditeljstvo, komunalne poslove i 
promet Grada Zagreba.  To je opravdano, jer prema Ël. 50. st. 1. t. 1.  Zakona o 
sustavu dræavne uprave17 ured dræavne uprave u jedinici podruËne (regionalne) 
samouprave obavlja upravne i druge struËne poslove u upravnim podruËjima za 
koja je ustrojen, a osobito rjeπava u upravnim stvarima u prvom stupnju, ako 
to posebnim zakonom nije stavljeno u nadleænost srediπnjim tijelima dræavne 
uprave ili pravnim osobama koje imaju javne ovlasti te povjereno tijelima je-
dinica lokalne odnosno podruËne (regionalne) samouprave. Sukladno Ël. 16. 
ZSDU, tijela dræavne uprave izmeu ostalog izdaju i uvjerenja i druge potvrde. 
Kako izdavanje potvrde iz Ël. 73. st. 3. ZV nije posebnim zakonom stavljeno ni 
u Ëiju posebnu nadleænost, prema citiranoj opÊoj odredbi ZSDU, nadleænost 
pripada uredima dræavne uprave u æupaniji. Poslove dræavne uprave u Gradu 
Zagrebu nastavljaju obavljati upravna tijela Grada Zagreba dok se to pitanje ne 
uredi posebnim zakonom (Ël. 93. ZSDU).18,19 O æalbi odluËuje kao drugostu-
17 Narodne novine 190/03 - proËiπÊeni tekst, 199/03, dalje: ZSDU.
18 U tom smislu izjasnilo se i Ministarstvo zaπtite okoliπa i prostornog ureenja svojim 
miπljenjem kl. 361-01/01-02/0011, ur. br. 531-03/1-2-01-2/AC od 23. listopada 2001: 
“Odredbom Ël. 73. st. 3. reËenog Zakona nije propisano koja je to upravna vlast koja 
treba potvrditi da odreeni stan ili druga prostorija u zgradi Ëini samostalnu uporabnu 
cjelinu. Ministarstvo misli da bi to trebao biti æupanijski ured odnosno ured Grada Za-
greba nadleæan za poslove graditeljstva, buduÊi da je za potvrivanje elaborata potrebno 
znanje arhitektonske ili graevinske struke.” (Pravo i porezi, 12, 2001, str. 92.)
19 Mjesno je nadleæan ured prema mjestu gdje se nalazi nekretnina glede koje se ispituje 
jesu li posebni dijelovi samostalne uporabne cjeline (Ël. 22. st. 1. t. 1. Zakona o opÊem 
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panjsko tijelo Ministarstvo zaπtite okoliπa, prostornog ureenja i graditeljstva 
(Ël. 37. st. 1. t. 4. ZSDU). 
3.1.2. Sadræaj potvrde
U pogledu pitanja sadræaja potvrde iz Ël. 73. st. 3. ZV izmjene i dopune 
ZV iz 2006. uËinile su mnogo. Kako je veÊ spomenuto, u Ël. 73. st. 3. doda-
na je druga reËenica kojom se propisuje da potvrda mora sadræavati popis i 
opis posebnih dijelova nekretnine i to da su izgraeni u skladu s dozvolom 
nadleænog tijela. Sadræaj potvrde u prethodnom je reæimu bio ograniËen na 
prvu reËenicu danaπnjeg Ël. 73. st. 3. ZV, tj. na potvrivanje Ëinjenice da je 
odreeni stan ili druga prostorija u odreenoj zgradi i na odreenoj zemljiπnoj 
Ëestici, dakle ono πto bi moglo biti predmetom etaænog vlasniπtva, samostalna 
uporabna cjelina.
Time se i u prethodnom razdoblju, kako je veÊ spomenuto, osiguravalo da se 
vlasniπtvo posebnog dijela uspostavlja na za to prikladnom objektu iz Ël. 67. ZV. 
Posebno se treba osvrnuti na sadræaj potvrde s aspekta njegova sadræaja u praksi 
u tom razdoblju do stupanja na snagu najnovijih izmjena i dopuna ZV. Iako je 
i do tada formulacija Ël. 73. st. 3. ZV bila identiËna u svojoj danaπnjoj prvoj 
reËenici, Ëini se da praksa nije prihvaÊala posve ispravno tumaËenje tog Ëlanka. 
Naime, sadræaj potvrde iz Ël. 73. st. 3. ZV bio  je ograniËen na potvrivanje 
da posebni dijelovi odreene nekretnine prikazani u planu posebnih dijelova 
(tzv. etaænom elaboratu) koji se prilagao potvrdi kao njezin sastavni dio jesu 
samostalne uporabne cjeline. 
Plan posebnih dijelova nekretnine nije pretpostavka uspostave vlasniπtva 
posebnog dijela, a ni pretpostavka za izdavanje potvrde iz Ël. 73. st. 3. ZV. ZV se 
tim pojmom do najnovijih izmjena uopÊe nije koristio, a nakon izmjena njime se 
koristi u Ël. 73. st. 4. na specifi Ëan naËin  koji ga takoer ne Ëini pretpostavkom 
uspostave vlasniπtva posebnog dijela (v. infra) ili izdavanjem citirane potvrde. 
Okolnost da osobe koje æele uspostaviti vlasniπtvo posebnog dijela sastavljaju 
plan posebnih dijelova, doduπe, olakπava upravnom tijelu izdavanje potvrde, jer 
takav plan sastavlja odnosno izrauje po narudæbi suvlasnika struËna osoba,20 
no on se nikako ne moæe smatrati pretpostavkom izdavanja takve potvrde. 
upravnom postupku, Sluæbeni list SFRJ 47/86 - proËiπÊeni tekst, Narodne novine 53/91, 
dalje: ZUP). 
20 U upravnoj praksi pojavilo se pitanje ovlasti za sastavljanje odnosno izraivanje spome-
nutih elaborata. Ministarstvo zaπtite okoliπa i prostornog ureenja u svom miπljenju kl. 
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Naime, upravno tijelo postupa pri izdavanju potvrde sukladno odredbama 
ZUP. Pritom je u upravnoj i upravnosudskoj praksi zauzeto shvaÊanje da je rijeË 
o postupanju u smislu Ël. 172. ZUP. Tim je Ëlankom predvieno da dræavni 
organi odnosno ustanove i druge pravne osobe izdaju uvjerenja odnosno druge 
isprave i o Ëinjenicama o kojima ne vode sluæbenu evidenciju ako je to zakonom 
odreeno (Ël. 172. st. 1. ZUP). Citirana odredba smjeπtena je odmah nakon 
odredbi o uvjerenju, kao aktu uprave koji ona izdaje o Ëinjenicama o kojima 
vodi sluæbenu evidenciju, te ona na taj naËin nadopunjuje postupak upravnih 
tijela o izdavanju takvih isprava i onda kad ne vode sluæbenu evidenciju o nekoj 
Ëinjenici, a zakonom je predvieno da se o toj Ëinjenici izdaje isprava. Istim 
stavkom predvieno je da se u sluËaju takvog postupanja upravnih tijela Ëinje-
nice utvruju u postupku “propisanom odredbama ove glave”, misleÊi pritom 
na glavu XI. ZUP koja regulira opÊa naËela prvostupanjskog upravnog postupka 
do donoπenja rjeπenja te dokazivanje. To znaËi da upravnom tijelu u postupku 
po Ëlanku 172. ZUP pripadaju sva prava i duænosti koja mu i inaËe pripadaju u 
voenju redovitog prvostupanjskog upravnog postupka te je ono u utvrivanju 
Ëinjenica duæno postupati tako da primjenjuje opÊa naËela prvostupanjskog 
upravnog postupka i pravila o dokazivanju koja se primjenjuju u tom postupku. 
Dakle, stranke i upravno tijelo imaju cijeli spektar dokaznih sredstava za do-
360-01/01-02/0133. ur. br. 531-03/1-01-2 od 2. studenoga 2001. navodi da “… takav 
nacrt moæe izraditi i osoba koja nema strukovni naziv ‘ovlaπteni arhitekt’. No, kako je za 
izradu takvog nacrta potrebno struËno znanje iz podruËja arhitektonske ili graevinske 
struke ili druge srodne tehniËke struke, suvlasnici odnosno vlasnici zgrada u svrhu gra-
fi Ëkog prikaza posebnih dijelova zgrade na kojima pisanom suglasnoπÊu odnosno oËi-
tovanjem volje æele uspostaviti etaæno vlasniπtvo, redovito, osim ‘ovlaπtenih arhiteka-
ta’ angaæiraju ‘ovlaπtene inæenjere’ drugih struka, diplomirane inæenjere arhitekture, 
graevinarstva ili geodezije, sudske vjeπtake, druge osobe s potrebnim struËnim znanjem 
ili pravne osobe u kojima su zaposlene osobe s takvim znanjem, a za to, prema miπljenju 
Ministarstva, u vaæeÊim propisima nema zapreke. Slijedom svega nareËenog æupanijski 
ured Grada Zagreba nadleæan za poslove graditeljstva prilikom izdavanja potvrde iz Ël. 
73. st. 3. Zakona o vlasniπtvu i drugim stvarnim pravima nije ovlaπten uvjetovati izradu 
elaborata o etaæiranju (projekta etaæiranja) od inæenjera arhitekture i graditeljstva, pod 
pretpostavkom da elaborat nije sastavni dio glavnog projekta sukladno gore navedenoj 
odredbi Zakona o graenju.” (Pravo i porezi, 12/2001, str. 90.) Iznimka je uËinjena u 
pogledu glavnog projekta, jer u vezi s njegovom izradbom postoje posebne odredbe o 
ovlaπtenim osobama (npr. Ël. 49. i sl. ZG). V. Bienenfeld, J., op. cit., str. 77. 
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kazivanje Ëinjenice koja se potvruje, tj. da je neki dio samostalna uporabna 
cjelina (isprave, vjeπtaËenje, uviaj, svjedoci, sasluπanje stranke).21, 22
Upravna praksa meutim gotovo u pravilu ograniËuje dokazna sredstva na 
plan posebnih dijelova te time zanemaruje ostala dokazna sredstva koja joj 
stoje na raspolaganju sukladno pravilima opÊeg upravnog postupka, prvenstve-
no uviaj.23 Ona je djelomiËno posljedica prijaπnjih propisa koji su ureivali 
etaæno vlasniπtvo, a koji su zaostali kroz postupanje upravnih tijela. Prema 
prijaπnjem Zakonu o vlasniπtvu na dijelovima zgrada24, za uknjiæbu vlasniπtva 
na posebnim dijelovima zgrade bilo je potrebno zemljiπnoknjiænom sudu 
21 Suprotno: Bienenfeld, J., op. cit., str. 76, koji smatra da je stranka duæna zahtjevu pri-
loæiti ili ispravu na temelju koje Êe etaæno vlasniπtvo uspostaviti ili plan posebnih dije-
lova nekretnine kako bi ih upravno tijelo potvrdilo. Potvrda je samostalna isprava - ne 
potvruje se neka druga isprava kao plan posebnih dijelova ili meuvlasniËki ugovor, veÊ 
se potvruju zakonom predviene Ëinjenice. 
22 U sluËaju kad se vlasniπtvo posebnog dijela uspostavlja na zahtjev jednog od suvlasnika 
(Ël. 71. ZV), upravnom tijelu kao iznimno prikladan dokaz moæe posluæiti utvrenje 
suda o korisnim vrijednostima te nalaz i miπljenje vjeπtaka iz tog postupka. U takvom 
sluËaju, sud je u izvanparniËnom postupku veÊ kao prethodno pitanje rijeπio pitanje koje 
se sada rjeπava pred upravnim tijelom te je utoliko postupanje upravnog tijela znatno 
olakπano. Pokretanje i voenje postupka pred upravnim tijelom prije nego pred sudom 
u takvom je sluËaju nepraktiËno, jer je sukladno Ël. 74. ZV sud taj koji utvruje korisne 
vrijednosti, a koje izraËunava iz korisne povrπine. Sud u tom postupku redovito mora 
odrediti i provesti vjeπtaËenje, Ëak i ako je potvrda veÊ izdana, jer se iz sadræaja potvr-
de ne vide sve okolnosti koje su relevantne za sudsku odluku o korisnim vrijednosti-
ma, u prvom redu korisne vrijednosti ostalih posebnih dijelova. Stoga je neekonomiËno 
prvo utvrivati iste okolnosti pred upravnim tijelom, pa ponovo pred sudom. Pritom 
meutim, upravno tijelo nije vezano odlukom suda o prethodnom pitanju, jer se pravo-
moÊnost sudske odluke ne proteæe na prethodna pitanja, tj. odluke suda o prejudicijel-
nim pitanjima ne mogu same za sebe postati pravomoÊne. O tome v. iscrpno Triva, S., 
Dika, M., Graansko parniËno procesno pravo, 2004, str. 644-645.
23 Upravno tijelo uviajem se moæe samo uvjeriti je li rijeË o samostalnim uporabnim cje-
linama ili ne. Pritom ono redovito treba struËnu pomoÊ vjeπtaka, jer su mu potrebni 
podaci o posebnom dijelu (koji su sastavni dio potvrde) koje ne moæe samo utvrditi, kao 
πto su povrπina i sl. U novom sustavu Ël. 73. st. 3. ZV osobito mu je potrebna pomoÊ 
vjeπtaka zbog ocjene izgraenosti sukladno dozvoli nadleænog tijela, ako ne raspolaæe 
odgovarajuÊim ispravama (v. infra). 
24 Sluæbeni list SFRJ 43/65, 57/65, Narodne novine 52/73, dalje: ZVDZ.
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podnijeti plan posebnih dijelova zgrade (Ël. 37. st. 1. ZVDZ).25 On je morao 
sadræavati zemljiπnoknjiænu oznaku zemljiπta na kojem je zgrada podignuta, 
povrπinu tog zemljiπta, oznaku zgrade po ulici, kuÊnom broju i posebnom na-
zivu, crteæe iz kojih se jasno vidi raspored zgrade prije diobe, oznaku, poloæaj i 
mjere posebnih dijelova zgrade na kojima se traæi uknjiæba etaænog vlasniπtva, 
kao i oznaku, poloæaj i mjere dijelova zgrade koji sluæe zgradi kao cjelini ili 
samo nekim posebnim dijelovima zgrade (Ël. 37. st. 2. ZVDZ). Ako je zgrada 
bila podignuta na graevinskoj parceli u graanskom vlasniπtvu, plan posebnih 
dijelova morao je sadræavati i vrijednost svakog posebnog dijela izraËunanu u 
postocima prema ukupnoj vrijednosti cijele zgrade (Ël. 37. st. 3. ZVDZ). Taj 
je plan morala izraditi struËna osoba (projektantska organizacija, inæenjer, 
arhitekt, tehniËar) i morao ga je potvrditi nadleæni opÊinski organ uprave (Ël. 
38. st. 1. ZVDZ). U potvrdi se moralo posebno istaknuti da u planu oznaËeni 
posebni dijelovi zgrade mogu biti predmet etaænog vlasniπtva kao i da je u planu 
pravilno utvren omjer vrijednosti posebnih dijelova prema ukupnoj vrijednosti 
cijele zgrade (Ël. 38. st. 2. ZVDZ).26 I u novijim miπljenjima Ministarstva zaπtite 
okoliπa i prostornog ureenja opetovano se spominje postupak potvrivanja 
plana posebnih dijelova (poput onog iz Ël. 38. st. 1. ZVDZ), smatrajuÊi ga 
25 Iznimka je postojala u pogledu posebnih dijelova koji su po Zakonu o nacionalizaciji 
najamnih zgrada i graevinskog zemljiπta (Sluæbeni list SFRJ 52/58) nacionalizirani pra-
vomoÊnim rjeπenjima nadleænih organa ili ostavljeni u vlasniπtvu prijaπnjeg vlasnika kad 
je nacionalizirana zgrada ili glede kojih je vlasniπtvo utvreno rjeπenjem donesenim na 
osnovi tog zakona (Ël. 53. st. 2. ZVDZ). 
26 Planovi posebnih dijelova Ëesto i danas sadræavaju podatak o omjeru vrijednosti po-
sebnih dijelova prema ukupnoj vrijednosti cijele zgrade, πto je nepotrebno ako suvlas-
nici uspostavljaju vlasniπtvo posebnog dijela tako da svaki od njih povezuje sa svojim 
suvlasniËkim dijelom vlasniπtvo posebnog dijela, πto je redovito sluËaj. Tada je naime 
irelevantan bilo kakav omjer korisnih vrijednosti jer, sukladno Ël. 68. st. 3. ZV, ako svi 
suvlasnici nekretnine suglasno odluËe da Êe svoja suvlasniËka prava ograniËiti tako πto 
Êe s odreenim suvlasniËkim dijelom povezati vlasniπtvo odreenoga posebnog dijela 
nekretnine te o tome sastave ispravu, uzet Êe se da je to odgovarajuÊi dio iz kojega moæe 
proizaÊi i na njemu biti uspostavljeno vlasniπtvo odreenoga posebnog dijela nekretnine 
bez obzira na to koliki bi bio taj suvlasniËki dio. To je pogotovo nepotrebno u postupku 
pred upravnim tijelom radi izdavanja potvrde iz Ël. 73. st. 3. ZV, jer upravnom tijelu taj 
podatak ni za πto nije potreban. 
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danas postupkom iz Ël. 73. st. 3. ZV.27 Takvo je shvaÊanje, naravno, pogreπno, 
jer ZV ne spominje sliËno potvrivanje.28  
I kad je plan posebnih dijelova podnesen upravnom tijelu kao dokaz radi 
izdavanja potvrde iz Ël. 73. st. 3, sadræaj potvrde ne moæe se ograniËiti na 
27 Tako npr. u veÊ prije citiranom miπljenju (bilj. 15): “U povodu upita trebaju li nacrti 
fasada biti sastavni dijelovi plana (nacrta) koji je sastavni dio dokumenta kojim se suvla-
sniËki dio zgrade spaja s posebnim dijelom zgrade (provodi etaæiranje), koji je plan prema 
odredbi Ël. 73. st. 3. Zakona o vlasniπtvu i drugim stvarnim pravima potrebno potvrditi 
prije uspostave…” koje upravo izjednaËuje postupak potvrivanja iz prijaπnjeg ZVDZ s 
postupkom potvrivanja iz Ël. 73. st. 3. ZV. SliËno se navodi i u miπljenju istog ministar-
stva citiranom u bilj. 17: “… Ministarstvo misli da se razgraniËenje posebnih dijelova 
zgrade moæe prikazati bilo grafi Ëkim nacrtom odnosno planom, bilo planom posebnih 
dijelova zgrade (projektom etaæiranja) u kojem treba biti prikazano da odreeni stan ili 
druga prostorija u odreenoj zgradi i na odreenoj Ëestici Ëini  samostalnu uporabnu cje-
linu. … Prema tome nadleæna upravna vlast, koja provodi postupak potvrivanja plana 
posebnih i zajedniËkih dijelova zgrade, nije duæna utvrivati postoji li odstupanje izve-
denog stanja od prikaza iz plana priloæenog uz zahtjev stranke. … Ujedno napominjemo, 
u sluËaju kad stranka traæi potvrdu u smislu odredbe Ël. 73. st. 3. Zakona o vlasniπtvu 
i drugim stvarnim pravima, da mislimo kako bi bilo dovoljno da uz zahtjev bude pri-
loæen plan posebnih i zajedniËkih dijelova zgrade, odnosno projekt etaæiranja, izvadak 
iz zemljiπne knjige za Ëesticu zemlje na kojoj je izgraena zgrada i kopija katastarskog 
plana. Ako nije moguÊe izdati traæenu potvrdu, treba postupiti u smislu odredbe Ël. 172. 
st. 3. Zakona o opÊem upravnom postupku (NN 53/91), tj. zahtjev odbiti rjeπenjem.”
28 I praksa zemljiπnoknjiænih sudova u razdoblju nakon donoπenja ZV bila je gotovo 
u pravilu takva da su zemljiπnoknjiæni sudovi zahtijevali plan posebnih dijelova kao 
jednu od tabularnih isprava za upis etaænog vlasniπtva u zemljiπnu knjigu. I teorija i 
praksa opetovano su upozoravale na pogreπnost takve prakse zemljiπnoknjiænih sudo-
va. V. JosipoviÊ, T., Uloga zemljiπnih knjiga u pravnom prometu posebnim dijelovima 
nekretnina, u: Hrvatin, B., JelËiÊ, O., JosipoviÊ, T., Jug, D., Kontrec, D., Sessa, –., Uloga 
zemljiπnih knjiga u pravnom prometu nekretnina, 2004, str. 26-27; NakiÊ, J., VukπiÊ, A., 
Vlasniπtvo posebnog dijela nekretnine s posebnim osvrtom na etaæni plan i prostorno 
etaæiranje, u: AntoniÊ, Lj., CrniÊ, J., Grebenar, L., Kontrev, D., KonËiÊ, A. M., NakiÊ, J., 
VukπiÊ, J., Vlasniπtvo posebnog dijela nekretnine, 2006, str. 147-148; NakiÊ, J., VukπiÊ, 
A., Vlasniπtvo posebnog dijela nekretnine (etaæiranje) (primjeri iz prakse), Nekretnine 
u pravnom prometu, 2005, str. 297; RadiπiÊ, N., Brisanje druπtvenog vlasniπtva u z.k. 
uloπcima u kojima je zemljiπte sa zgradom uknjiæeno kao druπtveno vlasniπtvo, osim 
posebnih dijelova izuzetih iz nacionalizacije, Nekretnine u pravnom prometu, 2003., str. 
204. S druge strane, iako plan posebnih dijelova nije isprava koja je potrebna za usposta-
vu, od zemljiπnoknjiænih sudova nije se moglo oËekivati da ga ne zahtijevaju onda kad 
je sadræaj potvrde tako upuÊivao. V. npr. RuæiËka, B., Etaæno vlasniπtvo novosagraenih 
graevina, Pravo i porezi, 10, 1998, str. 1069. 
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upuÊivanje na taj plan, smatrajuÊi ga sastavnim dijelom potvrde. ZV je i prije 
kao i danas navodio πto potvrda mora sadræavati - ona mora sadræavati navod 
da je odreeni stan ili druga samostalna prostorija u odreenoj zgradi i na 
odreenoj zemljiπnoj Ëestici samostalna uporabna cjelina. To je i u prijaπnjem 
ureenju podrazumijevalo da sama potvrda u svojem slogu sadræava navedena 
odreenja odnosno podatke, i to ne tako da ona upuÊuje na plan. Dodatkom 
druge reËenice Ël. 73. st. 2. to je pitanje detaljnije ureeno, radi otklanjanja 
dvojbi i prigovora koji su se u praksi mogli Ëuti o nejasnoj formulaciji odredbe Ël. 
73. st. 3. ZV u pogledu njezina sadræaja.29 Opisano proizlazi i iz Obrazloæenja 
KonaËnog prijedloga ZIDZV koji navodi izmeu ostalog: “… Na taj naËin 
zemljiπnoknjiæni sud Êe u samoj potvrdi imati toËan opis i popis posebnih 
dijelova zgrade kao samostalnih uporabnih cjelina, pa neÊe stranke trebati 
dostavljati etaæne elaborate u gruntovnicu.”30 
Upravo zbog toga nova reËenica u Ël. 73. st. 3. u svom prvom dijelu navodi 
da potvrda mora sadræavati popis i opis posebnih dijelova nekretnine. Pod po-
pisom posebnih dijelova misli se na sustavno navoenje svih posebnih dijelova. 
Takva formulacija donekle je problematiËna, jer polazi od pretpostavke da se 
vlasniπtvo posebnog dijela uspostavlja glede svih posebnih dijelova iste nekret-
nine. ZV to ne zahtijeva, jer to moæe uËiniti i samo jedan suvlasnik ili samo 
neki suvlasnici. Svaki od suvlasnika koji ima odgovarajuÊi suvlasniËki dio moæe 
zahtijevati da se na tom njegovu dijelu uspostavi vlasniπtvo posebnog dijela ako 
postoji suglasnost svih suvlasnika o tome (Ël. 71. st. 1-3 ZV). Praksa doduπe 
pokazuje da se u vrlo velikom broju sluËajeva upravo uspostava vrπi na naËin 
da svi suvlasnici povezuju svoje suvlasniËke dijelove s etaænim vlasniπtvom, dok 
je opisani naËin vrlo rijedak. No ta okolnost ne iskljuËuje zakonom predvienu 
moguÊnost uspostave na zahtjev pojedinih suvlasnika. Zato tu formulaciju treba 
shvatiti tako da potvrda sadræava popis onih posebnih dijelova glede kojih se 
potvrivanje traæi. To tim viπe πto se u prvoj reË. Ël. 73. st. 3. ZV koristi jedni-
nom kad govori o odreenom stanu ili drugoj samostalnoj prostoriji.31  
29 V. AntoniÊ, Lj., Prijedlog zakona o izmjenama i dopunama Zakona o vlasniπtvu i drugim 
stvarnim pravima, Informator, 5446 od 17. svibnja 2006, str. 1; AntoniÊ, Lj., Prikaz 
novela Zakona o vlasniπtvu i drugim stvarnim pravima, Pravo i porezi, 9, 2006, str. 30; Æu-
vela, M., Novela Zakona o vlasniπtvu i drugim stvarnim pravima (2006.) - ususret desetoj 
obljetnici novog stvarnopravnog ureenja, Informator br. 5482 od 20. rujna 2006, str. 2.
30 www.vlada.hr
31 O. JelËiÊ smatra da se zbog citirane formulacije uvijek moraju u potvrdi nabrojiti i opisati 
svi posebni dijelovi, neovisno o tome πto se potvrivanje traæi samo za jedan od njih. V. 
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Pod opisom pojedinih dijelova misli se pak na detaljnije odreenje posebnog 
dijela, i to toËno odreenje stana ili druge samostalne prostorije (npr. je li rijeË 
o stanu ili drugoj samostalnoj prostoriji, kakve je namjene npr. skladiπte, ured i 
dr., katnosti, prostornost, povrπinu, eventualno opis sporednih dijelova na koje 
se proteæe etaæno vlasniπtvo ako postoje32 i sl.), odreenje zgrade (opis zgrade, 
adresu zgrade) i odreenje zemljiπne Ëestice na kojoj se ona nalazi (podatak o 
broju katastarske Ëestice i nazivu katastarske opÊine u kojoj leæi).  U pravilu to 
Êe ovisiti o zahtjevu stranke u kojem ona navodi kakvo potvrivanje traæi. Njoj 
je u interesu da posebni dio na kojem uspostavlja etaæno vlasniπtvo bude toËno 
i jasno opisan. Ako bi stranka propustila u svom zahtjevu navesti odgovarajuÊi 
opis, nadleæno bi tijelo trebalo potvrdu izdati u skladu s provedenim dokaznim 
postupkom i posebne dijelove toËno opisati, kako to predvia Ël. 73. st. 3. ZV, 
ili ako to nije moguÊe, zahtjev rjeπenjem odbiti. 
Pri ispitivanju navedenih okolnosti, upravno tijelo nije duæno ispitati je 
li zgrada upisana u zemljiπnu knjigu. Neovisno o tome πto ono sudjeluje u 
postupku uspostave vlasniπtva posebnog dijela, ono ne treba voditi raËuna o 
tome je li zgrada upisana u zemljiπnu knjigu ili ne, iako je ta okolnost pretpo-
stavka za uspostavu. Ono je duæno utvrditi je li zgrada izgraena na odreenoj 
zemljiπnoj Ëestici, a ne je li ona izgraena i upisana. U literaturi se nalaze i 
suprotna miπljenja, sukladno kojima bi trebalo odbiti izdavanje potvrde u si-
tuacijama u kojima upravno tijelo utvrdi da zgrada glede koje se traæi izdavanje 
potvrde nije upisana u zemljiπnu knjigu. Ona se obrazlaæu time πto postoji 
moguÊnost da graevina upisana u zemljiπnoj knjizi nije identiËna s onom 
koje se posebni dijelovi potvruju kao samostalne uporabne cjeline te da bi se 
JelËiÊ, O., Izmjene i dopune Zakona o vlasniπtvu i drugim stvarnim pravima i Zakona 
o izvlaπtenju, u: BolanËa, D., CrniÊ, I., JelËiÊ, O., KonËiÊ, A. M., Kontrec, D., NakiÊ, J., 
Puh, A., Sarvan, D., Nekretnine, 2006, str. 26. 
32 VeÊ je prije raspravljeno djelomiËno o formulaciji Ël. 73. st. 3. u vezi s Ëinjenicom da Ël. 
73. st. 3.  ne odgovara u cijelosti formulaciji iz Ël. 67. st. 1. ZV, kako zbog toga πto ispuπta 
ponavljanje kriterija prikladnosti samostalne uporabne cjeline za samostalno izvrπavanje 
suvlasnikovih ovlasti, tako i zbog toga πto izriËito spominje samo stanove i druge samo-
stalne prostorije, a ne i ostale samostalne uporabne cjeline. Jednako tako, raspravljeno je 
i o nedostatku Ël. 73. st. 3. ZV u smislu potvrivanja prikladnosti sporednih dijelova. U 
pogledu toga vrijedi πto je prije reËeno, pa bi potvrda trebala sadræavati navod za poseb-
ne dijelove da su oni samostalne uporabne cjeline prikladne za samostalno izvrπavanje 
suvlasnikovih ovlasti, kao i eventualno navod o tome da je neki dio prikladan za to da se 
na nj protegne vlasniπtvo posebnog dijela.
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potvrivanjem “ovjerila neistinita isprava koja je osnova za upis” u zemljiπnu 
knjigu.33 Takva su shvaÊanja pogreπna, jer, iako moæda s dobrim namjerama, 
prisvajaju nadleænost za utvrivanje Ëinjenica koje nisu predmet postupka te 
zato predstavljaju nezakonito postupanje. Okolnost da u nekim situacijama 
ne postoje efi kasni mehanizmi evidentiranja promjena na zemljiπtu nije oprav-
danje za takvo postupanje. To je pitanje koje treba naËelno rijeπiti propisima 
o katastru i zemljiπnim knjigama odnosno njihovoj provedbi. Upravno tijelo 
nije duæno voditi raËuna o zemljiπnoknjiænom stanju, veÊ samo o predmetu 
vlastitog postupka, a to je utvrivanje jesu li posebni dijelovi koji faktiËki po-
stoje u zgradi na odreenoj katastarskoj Ëestici samostalne uporabne cjeline, 
a ne jesu li oni dijelovi upisane zgrade. Time πto se potvrda izda, na temelju 
plana posebnih dijelova, za zgradu koja nije upisana u zemljiπnu knjigu, a da 
je pritom u zemljiπnoj knjizi upisana prije postojeÊa, ali sruπena zgrada, ne 
ovjerava se neistinita isprava. Takva isprava istinito prikazuje faktiËno stanje, 
koje upravno tijelo utvruje.
 Svakako je najveÊa novina drugi dio nove reËenice u Ël. 73. st. 2. koji pro-
pisuje obligatorni dio potvrde u kojoj se navodi da je posebni dio izgraen u 
skladu s dozvolom nadleænog tijela. Potvrda se odnosi na izgraenost posebnih 
dijelova, pa je dozvola o kojoj je ovdje rijeË u pravilu graevinska dozvola. Ipak, 
postoje i iznimke:
a) Neke graevine mogu biti izgraene i bez graevinske dozvole, ali na 
temelju drugog odgovarajuÊeg akta - glavnog projekta potvrenog od tijela 
dræavne uprave nadleænog za poslove graditeljstva (Ël. 118. st. 1. Zakona o 
gradnji34).35 Za takve Êe graevine biti potrebno utvrditi jesu li izgraene u 
skladu s tim aktom odnosno potvrdom. 
b) Neke graevine mogu biti izgraene bez graevinske dozvole i bez kojeg 
drugog odgovarajuÊeg akta (Ël. 116. st. 1. t. 1. i 5. ZG).  Za takve Êe graevine 
biti potrebno utvrditi jesu li izgraene u skladu s lokacijskom dozvolom izda-
nom po Zakonu o prostornom ureenju36, jer se formulacija Ël. 73. st. 3. koristi 
33 Pritom se misli na potvrivanje plana posebnih dijelova kao isprave. Tako Bienenfeld, J., 
op. cit., str. 74. 
34 Narodne novine 175/03, 100/04, dalje ZG.
35 Koje su to graevine, detaljno ureuje Ël. 116. st. 1. t. 2, 3. i 4. ZG. InaËe je glavni 
projekt prilog i sastavni dio graevinske dozvole, πto na projektu mora biti naznaËeno 
i ovjerovljeno potpisom sluæbenika i peËatom tijela koje izdaje dozvolu (Ël. 90. st. 6. 
ZG).
36 Narodne novine 30/94, 68/98, 35/99, 61/00, 32/02, 100/04.
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generiËkim pojmom “dozvola” ne odreujuÊi o kojoj je dozvoli rijeË. Ako nije 
potrebno ni izdavanje lokacijske dozvole, tada se formulacija Ël. 73. st. 3. ZV 
uopÊe ne moæe primijeniti. Trebalo bi tada ispitati samo preostale pretpostavke 
iz citiranog Ëlanka, a u potvrdi naznaËiti okolnost da dozvola nije potrebna. 
c) Za neke se graevine smatra da su izgraene na temelju graevinske 
dozvole. Takav je sluËaj predvien za graevine izgraene odnosno rekonstrui-
rane ili sanirane u sklopu projekta obnove ratom oπteÊenih ili poruπenih kuÊa 
Ministarstva mora, turizma, prometa i razvitka i projekata Ministarstva kulture 
ako njezin vlasnik posjeduje jedan primjerak projekta po kojemu je graena 
ili projekta postojeÊeg stanja, zapisnik o primopredaji graevine sa zavrπnim 
izvjeπÊem nadzornog inæenjera, kopiju katastarskog plana s ucrtanim poloæajem 
graevine na graevnoj Ëestici te dokaz da je graenje odnosno rekonstrukcija 
graevine provedena u sklopu projekta obnove (ugovor o obnovi, akt tijela 
dræavne vlasti i drugo) (Ël. 121. st. 1. ZG). Isto vrijedi i za graevinu koju 
Republika Hrvatska kupi u svrhu stambenog zbrinjavanja u smislu Zakona o 
podruËjima posebne dræavne skrbi ako njezin vlasnik posjeduje jedan primjerak 
projekta postojeÊeg stanja, kopiju katastarskog plana s ucrtanim poloæajem 
graevine na graevnoj Ëestici i dokaz da je graevina kupljena u svrhu stam-
benog zbrinjavanja u smislu tog zakona (Ël. 121. st. 3. ZG). O njima nadleæno 
upravno tijelo moæe odluËiti primjenom navedene presumpcije, ako stranka 
dokaæe da su ispunjene opisane pretpostavke za njezinu primjenu.
Vaæno je uoËiti da nadleæno upravno tijelo prilikom provoenja postupka 
radi izdavanja potvrde ne ispituje samo je li izdana graevna dozvola, veÊ je li 
posebni dio (odnosno viπe njih) izgraen s njom u skladu. Dakle, upravnom 
tijelu nije dovoljno uz zahtjev za izdavanje potvrde priloæiti graevinsku 
dozvolu, veÊ je pred tim tijelom potrebno dokazati da je posebni dio faktiËki 
s njom usklaen. Stranka odnosno upravno tijelo u tu svrhu moæe provesti 
sve dokaze predviene ZUP, no Ëinilo bi se da se kao primarni dokaz nameÊe 
uporabna dozvola. Naime, uporabnu dozvolu za izgraenu graevinu izdaje 
tijelo graditeljstva koje je izdalo graevinsku dozvolu, nakon πto se tehniËkim 
pregledom utvrdi da je graevina izgraena u skladu s graevinskom dozvolom, 
a naroËito u pogledu ispunjavanja bitnih zahtjeva za graevinu (Ël. 129. st. 2. 
ZV).37 To je analogna stilizacija odredbi nove reËenice Ël. 73. st. 3. ZV koja 
37 Bitni zahtjevi za graevinu odnose se na mehaniËku otpornost i stabilnost, zaπtitu od 
poæara, higijenu, zdravlje i zaπtitu okoliπta, sigurnost u  koriπtenju, zaπtitu od buke te 
uπtedu energije i toplinsku zaπtitu (Ël. 6. st. 2. i Ël. 8-12. ZG). 
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takoer zahtijeva da se upravno tijelo koje izdaje potvrdu uvjeri u Ëinjenicu da 
su posebni dijelovi izgraeni sukladno dozvoli nadleænog tijela.38 
No, tu ne postoji identitet. Formulacija odredbe Ël. 73. st. 3. ZV upuÊuje na 
ispitivanje sukladnosti gradnje za posebne dijelove, a ne za cijelu graevinu. 
Takvo postupanje ZG ne predvia. Naime, graevinska se dozvola izdaje za 
graenje cijele graevine odnosno za izvoenje svih namjeravanih radova na 
uporabljivoj graevini, ako drukËije nije odreeno ZG (Ël. 92. ZG).39 Sukladno 
tome, i uporabna dozvola izdaje se za cijelu graevinu (Ël. 135. ZG).40 Formu-
38 Uporabna dozvola ne izdaje se za graevinu za koju se ne izdaje ni graevinska dozvola 
(Ël. 130. st. 1. ZG), pa u takvim sluËajevima treba primijeniti odredbu Ël. 73. st. 3. ZV 
na odgovarajuÊi naËin, ovisno o tome podlijeæe li graevina kakvoj drugoj dozvoli ili 
aktu sukladnost kojih treba ispitati, kako je opisano prije (v. supra iznimke od izdavanja 
graevinske dozvole). OpÊenito govoreÊi, u mnogim bi se sluËajevima moglo postaviti pi-
tanje opravdanosti zakonodavnog rjeπenja u kojem se isti podatak utvruje u dva razliËi-
ta postupka. U onim situacijama u kojima se ne zahtijeva izdavanje uporabne dozvole 
po ZG, zakonodavno je stajaliπte da u smislu propisa o gradnji nije potrebno ispitivanje 
tehniËkim pregledom, pa je pitanje treba li to zakonodavac zahtijevati u postupku uspo-
stave vlasniπtva posebnog dijela.
39 Takvu iznimku predvia ZG kod sloæenih graevina - skupova meusobno funkcionalno 
i/ili tehnoloπki povezanih graevina (Ël. 4. st. 1. al. 7. ZG). U tom sluËaju graevinska 
se dozvola moæe na zahtjev investitora izdati i za njezin dio, no tada je investitor prije 
podnoπenja zahtjeva za izdavanje graevinske dozvole duæan ishoditi naËelnu dozvolu 
za sloæenu graevinu koju izdaje tijelo graditeljstva (Ël. 109. st. 2. ZG) primjenjujuÊi na 
odgovarajuÊi naËin pravila o izdavanju graevinske dozvole (Ël. 112. st. 1. ZG). NaËel-
nom dozvolom odreuju se graevine od kojih se sastoji sloæena graevina, fukcional-
ne i/ili tehnoloπke veze izmeu tih graevina te s time povezani uvjeti za izdavanje 
graevinskih i uporabnih dozvola te pripremni radovi koji se smiju izvoditi i na temelju 
naËelne dozvole (Ël. 110. st. 1. ZG). 
40 Iznimno je predvieno da kad je rijeË o sloæenoj graevini, uporabna se dozvola moæe 
na zahtjev investitora izdati i prije dovrπetka graenja sloæene graevine za jednu ili viπe 
graevina od kojih se sastoji sloæena graevina, ako je takva moguÊnost predviena glav-
nim projektom i odreena graevinskom dozvolom za taj dio sloæene graevine. U tom 
sluËaju uporabne dozvole izdaju se prema uvjetima odreenim naËelnom dozvolom (Ël. 
139. ZG). Osim toga,  Ëlankom 138. ZG propisano je da se uporabna dozvola moæe na 
zahtjev investitora izdati prije dovrπetka graenja cijele graevine i za dio graevine ako 
je to potrebno radi nastavka i dovrπenja graenja (koriπtenje mosta za pristup gradiliπtu, 
trafostanice i dalekovoda za opskrbu energijom i dr.) ili ako se odreeni dio graevine 
moæe poËeti koristiti prije dovrπenja cijele graevine, sve pod pretpostavkom da je takva 
moguÊnost predviena glavnim projektom. Kako se vidi, navedeni sluËajevi specifi Ëne su 
situacije vezane uz gradnju koje se ne mogu dovesti u vezu s formulacijom o posebnim 
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lacija koja se odnosi na pojedine posebne dijelove zahtijeva od upravnog tijela 
da za svaki posebni dio utvrdi je li on (a ne cijela graevina) izgraen sukladno 
dozvoli nadleænog tijela. Iz Obrazloæenja KonaËnog prijedloga ZIDZV proizlazi 
da je cilj odredbe bio utvrivanje protupravno nadograenih posebnih dijelova: 
“… Kroz tako stipulirani sadræaj potvrde, istom mogu biti obuhvaÊeni i nelegal-
no sagraeni posebni dijelovi zgrade (nadograeni stanovi i druge samostalne 
prostorije u zgradi) i koji na temelju navedene potvrde mogu biti predmetom 
upisa u zemljiπne knjige. Kako bi se to izbjeglo, KonaËnim prijedlogom zakona 
mijenja se Ëlanak 73. stavak 3. ZV-a te se propisuje da potvrda mora sadræavati 
popis i opis posebnih dijelova nekretnine i podatak da su sagraeni u skladu s 
dozvolom nadleænog tijela dræavne uprave, Ëime se otklanja moguÊnost upisa 
u zemljiπne knjige nelegalno izgraenih posebnih dijelova zgrade.”41,42 OËito 
je namjera zakonodavca bila u tome da se u postupku izdavanja potvrde ispi-
ta postoje li protupravno izgraeni posebni dijelovi i da se za takve posebne 
dijelove onemoguÊi izdavanje potvrde iz Ël. 73. st. 3. ZV. No, takvom zakono-
davnom intervencijom upravnom tijelu stavljen je na teret puno teæi zadatak, 
jer ono, i kad nema uporabnu dozvolu na koju bi se moglo osloniti, mora za 
svaki posebni dio ispitati je li izgraen sukladno dozvoli, dakle u pogledu svih 
zahtjeva iz graevinske dozvole, a ne samo u pogledu toga je li neki posebni 
dio nadograen protupravno. Time zakonodavac uvodi vrlo specifi Ëan oblik 
kontrole pojedinih dijelova graevine, πto nije predvieno niti ZG niti ZV. 
dijelovima iz Ël. 73. st. 3. ZV na naËelnoj razini, tako da je treba tumaËiti na naËin da 
upravno tijelo prihvati uporabnu dozvolu za graevinu kao onu za posebne dijelove 
graevine.
41 www.vlada.hr
42 J. Bienenfeld bespravnom gradnjom smatra svaku graevinu koja je izgraena ili se gradi 
bez pravomoÊne ili konaËne graevinske dozvole, odnosno bez drugog odgovarajuÊeg 
akta nadleænog tijela dræavne vlasti ili koja se gradi protivno toj dozvoli odnosno aktu, 
osim onih graevina za koje je ZG ili propisom donesenim na temelju tog zakona pro-
pisano da se mogu graditi bez graevinske dozvole i bez drugog odgovarajuÊeg akta nad-
leænog tijela dræavne vlasti. Pritom upuÊuje na brojne oblike bespravne gradnje klasifi -
cirajuÊi je po mnogobrojnim kriterijima (kriterij protupravnosti, kriterij lokacije, kriterij 
koncentracije, kriterij odnosa prema okolnim graevinama). Kao primarni klasifi kacijski 
kriterij pokazuje se kriterij formalne protupravnosti prema kojem autor razlikuje gradnju 
bez dozvole (bilo suprotno propisima o gradnji bilo s njima u skladu) te gradnju protivno 
dozvoli. Bienenfeld, J., Bespravna gradnja, u: Nekretnine u pravnom prometu, 2005, str. 
242, 247-248. V. i Mrduljaπ, D., Bespravna gradnja, Pravo i porezi, 12, 2000, str. 24-
38.
Zbornik PFZ, 57, (1) 169-216 (2007) 195
To pogotovo vrijedi kad uporabna dozvola nije niti izdana. U sluËaju kad je 
graevina izgraena tako da su neki posebni dijelovi odstupili od graevinske 
dozvole, ili su izgraeni protivno graevinskoj dozvoli, upravno tijelo koje izdaje 
uporabnu dozvolu odbilo bi zahtjev za izdavanje uporabne dozvole za cijelu 
graevinu, jer ona nije izgraena (u cijelosti) sukladno graevinskoj dozvoli. 
Upravno tijelo koje izdaje potvrdu to ne moæe uËiniti u pogledu izdavanja 
potvrde iz Ël. 73. st. 3. ZV, jer je predmet njegova odluËivanja usklaenost 
svakog pojedinog posebnog dijela, a ne cijela graevina. I u sluËaju kad je 
izdana uporabna dozvola, to joπ ne znaËi da neki dio nije nadograen ili da 
je graevina na drugi naËin rekonstruirana ili adaptirana protupravno nakon 
izdavanja uporabne dozvole, πto nadleæno tijelo takoer treba posebno ispitati. 
Kako uporabna dozvola redovito ne sadræava podatke o posebnim dijelovima, 
ono treba ispitati graevinsku dozvolu te usklaenost graevinske dozvole, 
uporabne dozvole i faktiËnog stanja. Utoliko se uviaj i vjeπtaËenje nameÊu kao 
prikladna dokazna sredstva za tu funkciju. Dakle, ni izdana uporabna dozvola, 
sama po sebi, nije pretpostavka ni dovoljan dokaz za izdavanje potvrde u smislu 
Ël. 73. st. 3. ZV, veÊ je to samo Ëinjenica da su posebni dijelovi izgraeni suklad-
no odgovarajuÊim dozvolama. Uporabna dozvola samo je jedno od sredstava 
dokazivanje te Ëinjenice.43 
U svakom sluËaju, ako se izdavanje potvrde traæi za neki posebni dio, a u 
postupku se utvrdi da je on izgraen protupravno, bilo zato πto graevinska 
43 Valja upozoriti i na dodatne zahtjeve u vezi s posebnim dijelovima u tzv. “roh-bau” 
izvedbi, koji bi zadovoljavali kriterije o samostalnim uporabnim cjelinama prikladnima 
za izvrπavanje suvlasnikovih ovlasti, ali ne bi bili joπ izgraeni. Uspostava vlasniπtva 
posebnog dijela na takvim prostorijama mora imati u vidu specijalne odredbe o graenju 
do odreenog stupnja dovrπenosti iz ZG, kako bi se mogla izdati potvrda iz Ël. 73. st. 3. 
ZV. »lankom 106. ZG predvieno je da se na zahtjev investitora graevinska dozvola 
za graenje graevine stambene, poslovne ili stambeno-poslovne svrhe moæe izdati i 
bez dijela glavnog projekta kojim se daje tehniËko rjeπenje zavrπne obrade ploha, zidova 
i stropova, nenosivih pregradnih zidova i razvoda instalacija, pojedinaËnoga stambe-
nog odnos no poslovnog prostora unutar te graevine (Ël. 106. st. 1. ZG). Za dovrπetak 
graenja takve graevine potrebno je ishoditi posebnu graevinsku dozvolu ako se ra-
dovima na tom dovrπenju mijenja usklaenost graevine s utvrenim lokacijskim uvje-
tima, a ako se radovima na dovrπenju graenja utjeËe na ispunjavanje bitnih zahtjeva za 
graevinu, potrebno je izraditi glavni projekt i pribaviti posebnu potvrdu tog projekta 
(Ël. 106. st. 3. ZG). Za graevinu za koju je izdana takva posebna dozvola do odreenog 
stupnja dovrπenosti moæe se izdati i uporabna dozvola ako je izgraena do stupnja 
dovrπenosti odreenog tom graevinskom dozvolom (Ël. 106. st. 4. ZG). 
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dozvola ne obuhvaÊa izgradnju takvog posebnog dijela, bilo zato πto on nije 
izgraen sukladno graevinskoj dozvoli, upravno tijelo rjeπenjem Êe odbiti izda-
vanje potvrde. Ako se traæi potvrivanje za viπe posebnih dijelova, od kojih su 
neki izgraeni sukladno dozvoli, a neki ne, upravno tijelo rjeπenjem Êe odbiti 
zahtjev u dijelu u kojem se traæi potvrivanje za odnosne protupravno izgraene 
dijelove, a u preostalom dijelu zahtjev usvojiti i potvrdu izdati. 
Upravo zbog navedenih problema istodobno je novim Ël. 73. st. 4. ZV 
predvieno da potvrdu iz stavka 3. tog Ëlanka moæe zamijeniti uporabna 
dozvola iz koje je razvidno da je zgrada izgraena sukladno planu posebnih 
dijelova nekretnine, potvrenim graevinskom dozvolom, i da ti posebni dijelovi 
predstavljaju samostalnu uporabnu cjelinu. U takvom sluËaju Ëitav postupak 
pred upravnim tijelom radi izdavanja potvrde je izliπan. Ta odredba neposredno 
se nadovezuje na odredbu Ël. 94. ZG kojom je propisano da ako investitor uz 
zahtjev za izdavanje graevinske dozvole priloæi plan posebnih dijelova zgra-
de, graevinskom se dozvolom moæe potvrditi da prikazani posebni dijelovi 
zgrade u tom planu predstavljaju samostalnu uporabnu cjelinu. Plan posebnih 
dijelova nije jedan od obligatornih priloga zahtjevu za izdavanje graevinske 
dozvole iz Ël. 88. st. 2. ZG, veÊ je rijeË o fakultativnom prilogu iz Ël. 88. st. 
3. al. 3. ZG.44 Da bi dakle navedena odredba doπla do primjene, tj. da bi se 
izbjeglo naknadno angaæiranje upravnog tijela u postupku iz Ël. 73. st. 3. ZV, 
44 Zakonodavno rjeπenje iz Ël. 94. ZG nejasno je i proturjeËno, pogotovo prije ZIDZV, jer 
se sukladno Ël. 84. st. 1. i 2. ZG graenju moæe pristupiti samo na temelju pravomoÊne 
graevinske dozvole, osim ako ZG ili propisom donesenim na temelju njega nije propisa-
no drukËije, s time da investitor moæe na vlastitu odgovornost i rizik pristupiti graenju 
na temelju konaËne graevinske dozvole osim ako ZG ili propisom donesenim na temelju 
njega nije propisano drukËije. S obzirom na to da se prema odredbama ZV vlasniπtvo 
posebnog dijela moæe uspostaviti samo na zemljiπtu ili pravu graenja sa zgradom, tj. 
samo onda kad je zgrada veÊ izgraena, te se podatak o tome je li neki dio nekretnine 
sposoban da bude objektom etaænog vlasniπtva, tj. je li on samostalna uporabna cjelina, 
ocjenjuje prema faktiËnom stanju nekretnine, nije jasno kako tijelo nadleæno za izda-
vanje graevinske dozvole moæe, na temelju isprava (glavnog projekta, plana posebnih 
dijelova i dr.) ocijeniti - unaprijed - je li neki dio gradnja kojeg joπ nije niti zapoËela 
samostalna uporabna cjelina. On u takvom sluËaju moæe samo eventualno ocijeniti hoÊe 
li neki posebni dio kako je prikazan u priloæenim ispravama biti samostalna uporabna 
cjelina ako bude izgraen u skladu s tim ispravama. To je djelomiËno otklonjeno ZIDZV, 
jer je sada Ël. 73. st. 4. propisana moguÊnost zamjene potvrde uporabnom dozvolom, pa 
je u postupku izdavanja takve uporabne dozvole utvreno radi li se faktiËno o samostal-
nim uporabnim cjelinama ili ne.  
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investitor je veÊ prilikom podnoπenja zahtjeva za izdavanje graevinske dozvole 
(dakle u pravilu prije poËetka gradnje) morao sastaviti plan posebnih dijelova, 
priloæiti ga tom zahtjevu i zahtijevati da se graevinskom dozvolom potvrdi da 
su posebni dijelovi samostalne uporabne cjeline. Nakon izdavanja takve speci-
fi Ëne graevinske dozvole, i nakon gradnje, investitor mora ishoditi uporabnu 
dozvolu koja u svom sadræaju navodi i okolnost da su posebni dijelovi izgraeni 
sukladno planu posebnih dijelova na koje se referira graevinska dozvola.45 Iz 
navedenog je razvidno da nije dovoljno da je ishoena uporabna dozvola, a da 
joj nisu prethodile opisane investitorove radnje prilikom podnoπenja zahtjeva 
za izdavanje graevinske dozvole. U takvom sluËaju do primjene Êe neposredno 
doÊi odredba Ël. 73. st. 3. ZV, o Ëemu je veÊ bilo rijeËi.  
U skladu sa shvaÊanjem da je rijeË o postupanju upravnog tijela u smislu 
Ël. 172. ZUP, pravna priroda izdane potvrde izjednaËena je s uvjerenjem od-
nosno drugom ispravom kojom se potvruje neka Ëinjenica. Takvi akti uprave 
nisu upravni akti, veÊ tzv. konkretni akti uprave izvan upravnog akta.46 Zato 
jer nemaju karakter upravnog akta, protiv njih nije moguÊe izjaviti æalbu niti 
voditi upravni spor.47 Meutim, ako upravno tijelo odluËi da nisu ispunjene 
pretpostavke za izdavanje potvrde, ono Êe zahtjev stranke odbiti posebnim 
45 Odredbe ZG ne predviaju izdavanje uporabne dozvole takvog sadræaja. To je specifi Ë-
nost koja ima uporiπte samo u πturoj novoj odredbi Ël. 73. st. 4. ZV.
46 RijeË je o posebnim vrstama akta koji ne spadaju ni u opÊenormativne upravne akte 
ni u individualne upravne akte, jer im nedostaje neko svojstvo upravnog akta, najËeπÊe 
neposredni pravni uËinak. V. BorkoviÊ, I., Upravno pravo, 2002, str. 396. 
47 Upravni sud Republike Hrvatske prihvaÊa takvo stajaliπte: “Prema odredbi Ëlanka 6. sta-
vka 1. Zakona o upravnim sporovima (‘Narodne novine’ broj 53/91, 9/92 i 77/92), upra-
vni se spor moæe voditi samo protiv upravnog akta. Upravnim se aktom, prema odredbi 
stavka 2. citiranog Ëlanka navedenog zakona, smatra akt dræavnog organa ili organizacije 
kojim se u obavljanju javnih ovlasti rjeπava o stanovitom pravu ili obvezi odreenog 
pojedinca ili organizacije u kakvoj upravnoj stvari. Osporena potvrda, po ocjeni ovog 
suda, nema karakter upravnog akta u smislu citirane zakonske odredbe. Ovo zbog toga 
πto ta potvrda nije akt kojim je tuæeno tijelo u obavljanju javnih ovlasti rjeπavalo o bilo 
kakvom pravu ili obvezi tuæiteljice. Naime, predmetna potvrda, izdana temeljem Ëlanka 
73. stavak 3. Zakona o vlasniπtvu i drugim stvarnim pravima (‘Narodne novine’ 91/96, 
68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01) koju izdaje nadleæna upravna vlast da je odreeni 
stan ili druga prostorija u odreenoj zgradi i na odreenoj zemljiπnoj Ëestici samostalna 
uporabna cjelina, nema karakter upravnog akta, zbog Ëega sud ne moæe ulaziti u osnova-
nost tuæiteljiËinih navoda koje tuæiteljica iznosi u tuæbi.” (Us-5925/1997 od 21. sijeËnja 
1999, www.upravnisudrh.hr) 
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rjeπenjem (arg. iz Ël. 172. st. 3. ZUP). To rjeπenje jest upravni akt i protiv njega 
bi bilo moguÊe izjaviti æalbu odnosno voditi upravni spor.
Potvrda se izdaje stranci odnosno rjeπenje o odbijanju zahtjeva donosi se i 
stranci dostavlja u roku 30 dana od dana podnoπenja zahtjeva, a ako se tako 
ne postupi, smatra se da je zahtjev stranke odbijen (Ël. 172. st. 3. ZUP), Ëime 
joj se otvara put pravne zaπtite pravnim lijekovima. Do primjene tada dolaze 
odredbe o πutnji administracije. U takvom sluËaju drugostupanjsko tijelo traæit 
Êe da mu prvostupanjsko tijelo priopÊi razloge zbog kojih rjeπenje nije doneseno 
u roku. Ako nae da rjeπenje nije doneseno u roku zbog opravdanih razloga, 
ili zbog krivnje stranke, odredit Êe prvostupanjskom tijelu rok za donoπenje 
rjeπenja, koji ne moæe biti duæi od jednog mjeseca. Ako razlozi zbog kojih rjeπenje 
nije doneseno u roku nisu opravdani, drugostupanjsko Êe tijelo traæiti da mu 
prvostupanjski organ poπalje spise predmeta (Ël.  246. st. 1. ZUP). Nakon toga, 
ako drugostupanjsko tijelo moæe rijeπiti stvar prema spisima predmeta, donijet 
Êe svoje rjeπenje, a ako ne moæe, samo Êe provesti postupak i svojim rjeπenjem 
rijeπiti stvar. Iznimno, ako drugostupanjsko tijelo nae da Êe postupak bræe 
i ekonomiËnije provesti prvostupanjsko tijelo, naloæit Êe da to uËini i da mu 
prikupljene podatke dostavi u odreenom roku, nakon Ëega Êe samo rijeπiti 
stvar konaËnim rjeπenjem (Ël. 246. st. 2. ZUP).
Drugostupanjsko tijelo duæno je postupak u povodu æalbe rijeπiti u roku 
dva mjeseca raËunajuÊi od dana predaje æalbe (Ël. 247. st. 1. ZUP). Ako ono 
to ne uËini, stranka moæe posebnim podneskom (“poæurnicom”) zahtijevati 
donoπenje tog rjeπenja, pa ako ni nakon isteka sedam dana od podnoπenja 
takvog podneska drugostupanjsko tijelo o æalbi ne rijeπi, stranka moæe pokrenuti 
upravni spor kao da joj je æalba odbijena (Ël. 26. st. 1. ZUS). U tom sluËaju, 
upravni Êe sud presudom tuæbu uvaæiti ili odbiti kao neosnovanu. Ako se tuæba 
uvaæava, odredit Êe se u kojem Êe smislu tuæena strana donijeti rjeπenje ili Êe 
se presudom rijeπiti upravna stvar (Ël. 42. st. 5. ZUP). Ako drugostupanjsko 
upravno tijelo nakon donoπenja presude ne donese upravni akt u izvrπenju 
presude, stranka moæe posebnim podneskom traæiti donoπenje takvog akta. 
Ako nadleæno tijelo ne donese akt ni za sedam dana od dana toga traæenja, 
stranka moæe traæiti donoπenje takvog akta od suda koji je donio presudu u 
prvom stupnju (Ël. 64. st. 1. ZUS). U vezi s takvim zahtjevom sud Êe zatraæiti 
od nadleænog tijela obavijest o razlozima zbog kojih upravni akt nije donio. 
Nadleæni organ duæan je dati tu obavijest odmah, a najkasnije u roku sedam 
dana. Ako on to ne uËini, ili ako dana obavijest, prema miπljenju suda, ne 
opravdava neizvrπenje sudske presude, sud Êe donijeti rjeπenje koje u svemu 
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zamjenjuje akt nadleænog organa. Sud Êe o tome istodobno obavijestiti tijelo 
koje obavlja nadzor (Ël. 64. st. 2. ZUS). 
3.2. Posebno o ispitivanju prikladnosti objekta etaænog vlasniπtva 
 na zateËenim nekretninama 
Prijelazne i zavrπne odredbe ZIDZV predvidjele su ureenje uspostave 
vlasniπtva posebnog dijela kad je rijeË o odreenim kategorijama zgrada. Tako 
je Ël. 10. st. 1. ZIDZV propisano da se Ël. 1. st. 1. toga zakona (kojim se mijenja 
odredba Ël. 73. st. 3. ZV) ne primjenjuje na uspostavu vlasniπtva posebnog dijela 
zgrade ucrtane u katastarski operat do stupanja na snagu toga zakona.48 Time 
je ZIDZV naËinio razlikovanje nekretnina na kojima se uspostavlja vlasniπtvo 
posebnog dijela s obzirom na kriterij ucrtanosti u katastarski operat. 
Ako je zgrada na nekretnini na kojoj se uspostavlja vlasniπtvo posebnog 
dijela ucrtana u katastarski operat do 25. srpnja 2006, neÊe se primjenjivati 
izmijenjena odredba Ël. 73. st. 3. ZV, veÊ bi proizlazilo da se primjenjuje odred-
ba prijaπnjeg ZV. To, meutim, nije tako, zbog postojanja posebne odredbe Ël. 
10. st. 2. ZIDZV. Za te graevine ZIDZV propisuje da se vlasniπtvo posebnog 
dijela ne moæe uspostaviti dok nadleæno tijelo ne potvrdi da je odreeni stan ili 
druga prostorija u odreenoj zgradi i na odreenoj zemljiπnoj Ëestici samostalna 
uporabna cjelina te da potvrda mora sadræavati popis i opis posebnih dijelova 
nekretnine i napomenu o tome koji je posebni dio zgrade izgraen bez dozvole 
odnosno protivno dozvoli nadleænog tijela (Ël. 10. st. 2. ZIDZV). Formulacija 
Ël. 10. st. 2. ZIDZV odgovara formulaciji izmijenjenog Ël. 73. st. 3. ZV, s tom 
razlikom πto potvrda mora sadræavati i napomenu o tome koji je posebni dio 
zgrade izgraen bez dozvole odnosno protivno dozvoli nadleænog tijela.49 
48 Kako je ZIDZV objavljen u Narodnim novinama od 17. srpnja 2006. a Ëlankom 12. toga 
zakona odreeno je da Zakon stupa na snagu osmoga dana od dana objave u Narodnim 
novinama, Zakon je stupio na snagu 25. srpnja 2006. 
49 Takva formulacija pretpostavlja da uvijek postoje neki posebni dijelovi koji su izgraeni 
bez dozvole odnosno protivno dozvoli nadleænog tijela, πto nije sluËaj. GramatiËkim tu-
maËenjem, ako potvrda ne bi sadræavala napomenu, jer su svi posebni dijelovi izgraeni 
u skladu s dozvolom nadleænog tijela, izlazilo bi da se vlasniπtvo posebnog dijela ne 
moæe uspostaviti. To je, naravno, oËito neprihvatljivo tumaËenje, za πto razloge ne treba 
posebno pojaπnjavati.  
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Citirane odredbe ZIDZV upuÊuju na to da nadleæno upravno tijelo kako 
bi odluËilo o tome je li osnovan zahtjev za izdavanje potvrde, mora prethodno 
utvrditi ima li mjesta izdavanju potvrde u smislu Ël. 73. st. 3. ili one iz Ël. 10. st. 
2. ZIDZV te zato mora ispitati je li rijeË o zgradi ucrtanoj u katastarski operat 
do stupanja na snagu ZIDZV ili ne. Ono Êe to ispitati u pravilu na temelju 
uvjerenja tijela nadleænog za katastar kojim se potvruje da je zgrada ucrtana 
u katastarski operat do 25. srpnja 2006.50 
Dokaz o tome mogao bi biti i izvadak iz zemljiπne knjige. Kriterij “ucrtano-
sti” u katastarski operat jedini je kriterij koji ZIDZV izriËito uspostavlja kao 
mjerodavan za primjenu materijalnopravne odredbe iz Ël. 73. st. 3. prethodnog 
ili danas vaæeÊeg ZV. No, on obuhvaÊa i kriterij upisa kao supsidijarni kriterij. 
Kriterij upisa nije izriËito spomenut u ZIDZV, no on iz njega proizlazi zbog 
naËina i postupka upisa zgrade u zemljiπnu knjigu.51 Upis zgrade u zemljiπnu 
knjigu provodi se nakon upisa u katastarski operat, po sluæbenoj duænosti kao 
promjena izgraenosti zemljiπta u posjedovnici odgovarajuÊeg zemljiπnoknjiænog 
50 No, ako stranka takvu ispravu ili drugi dokaz o tome i ne dostavi uz zahtjev, nadleæno 
upravno tijelo duæno je samo se o tome obavijestiti. »lankom 136. stavkom 3. ZUP 
propisano je da Êe sluæbena osoba koja vodi postupak pribaviti po sluæbenoj duænosti 
podatke o Ëinjenicama o kojima sluæbenu evidenciju vodi organ nadleæan za rjeπavanje 
te da Êe na isti naËin sluæbena osoba postupiti i u pogledu Ëinjenica o kojima sluæbenu 
evidenciju vodi drugi dræavni organ odnosno ustanova ili druga pravna osoba. Dodatno 
je Ël. 137. st. 2. ZUP propisao da je, ako nije rijeË o Ëinjenicama koje su opÊepoznate, 
stranke duæna za svoje navode ponuditi dokaze i po moguÊnosti ih podnijeti. Ako sama 
stranka tako ne postupi, sluæbena osoba koja vodi postupak pozvat Êe je da to uËini. No, 
od stranke se neÊe traæiti da pribavi i podnese dokaze koje bræe i lakπe moæe pribaviti 
organ koji vodi postupak. 
51 Zgrada se evidentira u katastarskom operatu sukladno odredbama Zakona o dræavnoj 
izmjeri i katastru nekretnina (Narodne novine 128/99, 153/05, dalje: ZDIKN) te Pravil-
nika o katastru zemljiπta (Narodne novine 28/00, 68/03, dalje: PKZ). ZDIKN I PKZ ne 
koriste se pojmom “ucrtavanja” zgrade kao Ël. 10. ZIDZV, veÊ opÊim pojmom promjene 
u katastarskom operatu, jer on sadræava svoj grafi Ëki dio (katastarski plan, pregledne ka-
tastarske karte i druge grafi Ëke dokumente) i pisane dijelove (popis katastarskih Ëestica, 
posjedovne listove, popis zgrada, pomoÊne popise) (Ël. 25. ZDIKN) u kojima se provodi 
promjena. Ta se promjena provodi na temelju (konaËnog upravnog) rjeπenja podruËnog 
ureda odnosno ureda Grada Zagreba (Ël. 105. ZDIKN), a ono se temelji na geodetskom 
elaboratu (Ël. 29. st. 2. ZDIKN) potvrenim od nadleænog podruËnog ureda odnosno 
ureda Grada Zagreba da je izraen u skladu s geodetskim propisima i da odgovara svrsi 
za koju je izraen (Ël. 30. st. 2. ZDIKN).
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uloπka.52 Promjena izgraenosti zemljiπta provodi se sukladno Ël. 10. st. 4. ZZK 
u zemljiπnoj knjizi na temelju rjeπenja koje zemljiπnoknjiæni sud donosi po 
sluæbenoj duænosti poπto mu tijelo nadleæno za katastar dostavi prijavni list o 
toj promjeni u katastru zemljiπta.53, 54 Iz toga proizlazi da ako je zgrada upisana 
u zemljiπnoj knjizi do stupanja na snagu ZIDZV, vrijedit Êe prijelazni reæim iz 
Ël. 10. st. 2. ZIDZV, jer Ëinjenica da je zgrada upisana u zemljiπnoj knjizi veÊ 
sama po sebi znaËi, s obzirom na pravila o upisu zgrade u zemljiπnu knjigu, da 
je ona ucrtana i u katastarski operat. Zato stranka moæe dokazati primjenjivost 
prijelaznog reæima upravnom tijelu i tako da priloæi zemljiπnoknjiæni izvadak 
iz kojeg se vidi da je zgrada upisana u zemljiπnu knjigu do stupanja na snagu 
ZIDZV (izvadak izdan prije stupanja na snagu ZIDZV ili povijesni izvadak), 
a to bi moglo biti i rjeπenje zemljiπnoknjiænog suda o upisu zgrade u zemljiπnu 
knjigu, ili prijepis zbirke isprava, ako se iz tih isprava vidi da je zgrada bila 
upisana u zemljiπnu knjigu na dan stupanja na snagu ZIDZV.55
52 Nakon πto je izvrπena odgovarajuÊa promjena u katastarskom operatu, o toj se promjeni 
obavjeπtava nadleæni zemljiπnoknjiæni sud, radi upisa te promjene u zemljiπnoj knjizi. 
PodruËni uredi odnosno uredi Grada Zagreba duæni su nadleænom zemljiπnoknjiænom 
sudu prijavnim listom dostaviti sve promjene u katastru koje utjeËu na upise u zemljiπnoj 
knjizi (Ël. 65. st. 1. ZDIKN). Podaci o poloæaju, obliku i naËinu koriπtenja zgrade dostav-
ljaju se zemljiπnoknjiænom sudu prijavnim listom kojem se prilaæe kopija katastarskog 
plana, koji moraju biti potvreni od nadleænog katastarskog tijela (Ël. 25. st. 2-3. PKZ). 
Podaci sadræani u prijavnom listu moraju u odnosu na iskazano novo stanje glede po-
loæaja, oblika, povrπine, naziva i naËina koriπtenja Ëestice u potpunosti odgovarati onima 
u katastru zemljiπta (Ël. 25. st. 4. PKZ).
53 V. Kontrec, D., Parcelacija nekretnine i provedba prijavnog lista u zemljiπnoj knjizi, u: 
Breæanski, J., JelËiÊ, O., JosipoviÊ, T., Kontrec, D., PerkuπiÊ, A., Nekretnine kao objek-
ti imovinskih prava - aktualnosti u stjecanju i raspolaganju pravima na nekretninama, 
2005, str. 153-173; KonËiÊ, A. M., OdluËivanje zemljiπnoknjiænog suda u povodu prijav-
nih listova katastra, u: BarbiÊ, J., MihelËiÊ, G., KonËiÊ, A. M., Sarvan, D., Nekretnine i 
zemljiπne knjige, 2005, str. 41-48.
54 Ako je zgrada izgraena na pravu graenja, vrijede odgovarajuÊe odredbe, jer je pravo 
graenja u pravnom smislu izjednaËeno s nekretninom (Ël. 280. st. 2. ZV), a zgrada koja 
je izgraena ili koja bude izgraena na zemljiπtu koje je optereÊeno pravom graenja 
pripadnost je toga prava, kao da je ono zemljiπte (Ël. 280. st. 3. ZV).  
55 Sama Ëinjenica da je zgrada u zemljiπnu knjigu upisana nakon stupanja na snagu ZIDZV 
ne znaËi da ona nije ucrtana u katastarski operat do tog trenutka. No, kako se podatak 
o trenutku ucrtavanja u katastarski operat iz zemljiπne knjige redovito ne vidi, taj je kri-
terij praktiËno ograniËen na sluËajeve u kojima je upis zgrade u zemljiπnu knjigu izvrπen 
do stupanja na snagu ZIDZV.
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Ako nadleæno tijelo koje izdaje potvrdu utvrdi da je rijeË o zgradi koja jest 
ucrtana u katastarski operat, tada radi primjene Ël. 10. st. 2. ZIDZV mora 
utvrditi jesu li posebni dijelovi izgraeni sukladno dozvoli nadleænog tijela. 
Zadatak upravnog tijela u ovom sluËaju sliËan je onom koji ono ima prema Ël. 
73. st. 3. ZV. U situaciji iz Ël. 73. st. 3. ZV kad upravno tijelo utvruje je li 
graevina izgraena sukladno dozvoli nadleænog tijela, ako koji od posebnih 
dijelova nije izgraen sukladno toj dozvoli, odbit Êe rjeπenjem zahtjev za izda-
vanje potvrde u tom dijelu, a u preostalom dijelu potvrdu Êe izdati. U sluËaju 
iz Ël. 10. st. 2. ZIDZV upravno tijelo mora takoer posebno za svaki posebni 
dio utvrditi je li on izgraen sukladno dozvoli nadleænog tijela, ali i ako ono 
utvrdi da nije, mora izdati potvrdu (ako je rijeË o samostalnoj uporabnoj cje-
lini) te posebno u potvrdi napomenuti za koji je posebni dio utvrdilo da nije 
izgraen sukladno dozvoli. 
Ako svi posebni dijelovi jesu izgraeni sukladno dozvoli, i ako je rijeË o 
samostalnim uporabnim cjelinama, upravno Êe tijelo izdati potvrdu. Sadræaj 
te potvrde u biti se ne bi razlikovao od potvrde iz Ël. 73. st. 3. ZV o kojoj je 
veÊ bilo rijeËi, pa ZIDZV posebno predvia u Ël. 10. st. 4. da Êe se iznimno od 
odredbe st. 1. tog Ëlanka na zahtjev vlasnika nekretnine izdati potvrda sukladno 
Ël. 1. st. 1. toga zakona ako je posebni dio zgrade izgraen u skladu s dozvolom 
nadleænog tijela. Drugim rijeËima, u takvom sluËaju izdat Êe se potvrda iz Ël. 
73. st. 3. ZV, tj. ona Êe sadræavati navod da je posebni dio izgraen sukladno 
dozvoli nadleænog tijela. 56, 57 
56 Za izdavanje potvrde u smislu Ël. 10. st. 4. ZIDZV potreban je tako odreeni zahtjev. 
Pitanje je kakva je pravna situacija u kojoj vlasnik nekretnine ne zahtijeva takvo poseb-
no izdavanje potvrde. U takvom sluËaju, ako su svi posebni dijelovi zgrade ucrtane u 
katastarski operat do 25. srpnja 2006. izgraeni sukladno dozvoli, a vlasnik ne zahtijeva 
izdavanje potvrde u smislu Ël. 10. st. 4. ZIDZV, upravno bi tijelo trebalo neposredno 
primijeniti Ël. 10. st. 1. i 2. ZIDZV te u napomeni navesti da ne postoje posebni dije-
lovi koji nisu izgraeni bez dozvole odnosno protivno dozvoli nadleænog tijela. Takvo 
rjeπenje posljedica je Ëinjenice da se Ël 10. st. 2. ZIDZV koristi negativnom formulacijom 
napomene, tako da se ona odnosi samo na one posebne dijelove koji nisu izgraeni suk-
ladno dozvoli nadleænog tijela. To je rjeπenje praktiËki isto kao i potvrda da su oni svi 
izgraeni sukladno dozvoli, ali je razliËito u svojoj formulaciji.
57 Postoji razlika u formulaciji Ël. 10. st. 4. ZIDZV u odnosu na Ël. 10. st. 2. i Ël. 73. st. 
3. ZV jer on govori o izdavanju potvrde na zahtjev vlasnika nekretnine. Kad se radi o 
suvlasniπtvu, vlasnici nekretnine su svi oni zajedno, pa se postavlja pitanje je li potreb-
no da svi oni zajedno sudjeluju kao stranke u postupku izdavanja potvrde, Ëak i onda 
kad se potvrda izdaje samo za pojedini posebni dio. Zahtjev pojedinog suvlasnika ne 
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Nakon izdavanja potvrde, postupak uspostave okonËava se tek upisom 
etaænog vlasniπtva u zemljiπnu knjigu, jer je taj upis naËin (modus) uspostave 
etaænog vlasniπtva. Pitanje je treba li prilikom odluËivanja o prijedlogu za 
uspostavu vlasniπtva posebnog dijela nekretnine zemljiπnoknjiæni sud ispitati 
je li rijeË o zgradi koja je ucrtana u katastarski operat prije stupanja na snagu 
izmjena ZV ili nije. Kako veÊ tijelo koje izdaje potvrdu ispituje tu okolnost, radi 
izdavanja odgovarajuÊe potvrde, zemljiπnoknjiæni sud mogao bi se zadovoljiti 
potvrdom te iz njezina sadræaja zakljuËiti je li rijeË o prijelaznom reæimu ili 
ne. Postupak upravnog tijela je razliËit ovisno o tome radi li se o zgradi koja 
je ucrtana u katastarski operat prije stupanja na snagu ZIDZV ili ne. Potvrda 
koju upravno tijelo izdaje po Ël. 10. st. 2. ZIDZV ako zgrada ima odgovarajuÊe 
dozvole doduπe ne sadræava nikakav navod o tome je li zgrada ucrtana ili nije. 
No, ako ona sadræava navod o tome da su posebni dijelovi izgraeni suklad-
no dozvoli nadleænog tijela, taj sadræaj odgovara onom iz Ël. 73. st. 3. ZV, iz 
Ëega slijedi da bi se radilo o primjeni novog reæima. S druge strane, ako ona 
sadræava navod o tome da je posebni dio izgraen bez dozvole odnosno proti-
vno dozvoli nadleænog tijela, takav sadræaj upuÊuje na to da je rijeË o potvrdi 
iz Ël. 10. st. 2. ZIDZV, jer u primjeni novog reæima izdavanje potvrde za dio 
koji nije izgraen sukladno dozvoli nije moguÊe, veÊ tada upravno tijelo odbija 
zahtjev. Ako potvrda sadræava napomenu da ne postoji takav posebni dio koji 
je izgraen bez dozvole odnosno protivno dozvoli, tada bi takoer proizlazilo 
da je rijeË o potvrdi iz Ël. 10. st. 2. ZV.58  
Meutim, sve i kad se te okolnosti uzmu u obzir, kako Ël. 10. st. 1. ZIDZV 
govori o uspostavi odnosno o nemoguÊnosti uspostave, koja se okonËava tek 
upisom u zemljiπnoj knjizi, neposredni adresat te norme je zemljiπnoknjiæni 
mora biti utemeljen na Ël. 10. st. 4. ZIDZV, veÊ opÊenito na Ël. 10. st. 1. i 2. ZIDZV, u 
kojem sluËaju nije predvieno opisano ograniËenje, pa vrijedi da opÊenito u upravnom 
postupku stranka moæe biti svaka fi ziËka i pravna osoba (Ël. 50. st. 1. ZUP), pri Ëemu 
se praktiËki dolazi do istog rezultata kao i da je potvrda iz Ël. 10. st. 4. ZIDZV izdana 
bez sudjelovanja svih suvlasnika. O problemu ovlasti v. i  KaËer, H., Uspostava etaænog 
vlasniπtva i iskljuËenje prema Zakonu o vlasniπtvu i drugim stvarnim pravima, Pravo u 
gospodarstvu, 37, 1998, str. 986-987.
58 Ako potvrda ne bi sadræavala nikakvu napomenu, to bi upuÊivalo na to da je rijeË o 
potvrdi koja je izdana sukladno prijaπnjim odredbama ZV. Stoga je vaæno da upravno 
tijelo i onda kad su svi posebni dijelovi izgraeni sukladno dozvoli, ili kada dozvola nije 
potrebna, tu Ëinjenicu napomene kako ne bi svojim propustom izazvalo pomutnju o 
tome je li uopÊe utvrivalo te okolnosti.
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sud, a ne upravno tijelo. Okolnost da upravno tijelo ispituje iste Ëinjenice samo 
je posljedica razliËitog ureenja izdavanja potvrda, pa to ne otklanja duænost 
zemljiπnoknjiænog suda da ispita primjenu istog Ëlanka. Zemljiπnoknjiænom 
sudu postupanje je olakπano veÊ zbog toga πto je upravno tijelo sadræajem 
potvrde posredno stavilo do znanja svoje utvrenje o toj Ëinjenici. No pritom 
zemljiπnoknjiæni sud i dalje odluËuje o prijedlogu za upis, dok je potvrda samo 
jedna od isprava koje prikladnost za upis on ispituje. 
Zemljiπnoknjiæni sud Êe podatak o ucrtanosti redovito dobiti od same 
stranke, koja Êe priloæiti uvjerenje tijela nadleænog za katastar iz kojeg proizlazi 
da je zgrada ucrtana u katastarski operat prije 25. srpnja 2006. No, kako se 
kriterij upisa poklapa s kriterijem ucrtanosti, to zemljiπnoknjiænom sudu neÊe 
biti potrebno prilagati takvo uvjerenje, ako je zgrada upisana u zemljiπnu knjigu. 
Zemljiπnoknjiæni sud veÊ uvidom u zemljiπnu knjigu moæe na temelju kriterija 
upisa utvrditi je li rijeË o uspostavi iz prijelaznog reæima ili ne, jer ako je zgrada 
upisana u zemljiπnu knjigu, tada je ona i ucrtana u katastarski operat.59 Isto 
vrijedi i za one zgrade za upis kojih je prijavni list stigao zemljiπnoknjiænom 
sudu prije stupanja na snagu ZV, iako o njegovoj provedbi nije donesena 
odluka, jer to znaËi da je zgrada veÊ ucrtana u katastarski operat, a okolnost 
da prijavni list nije proveden u zemljiπnoj knjizi samo je posljedica neaæurnog 
59 Ako je zgrada upisana u zemljiπnu knjigu, tada Êe se podatak o ucrtanosti vidjeti i iz 
zbirke katastarskih planova. Zbirka katastarskih planova sastoji se od pojedinih kata-
starskih planova (listova), koji su u svakoj katastarskoj opÊini oznaËeni tekuÊim broje-
vima, a na svakom listu oznaËeni su naziv katastarske opÊine, broj lista, razmjer plana 
i brojevi zemljiπta (katastarskih Ëestica) (Ël. 32. st. 1. Pravilnika o unutarnjem ustroju, 
voenju zemljiπnih knjiga i obavljanju drugih poslova u zemljiπnokniænim odjelima sudo-
va (Zemljiπnoknjiænog poslovnika) (Narodne novine 81/97, 109/02, 123/02, 153/02, 
14/05, dalje: Posl.). Katastarski planovi su planovi koje je izradilo tijelo nadleæno za 
katastar zemljiπta prikazujuÊi u njima poloæaj i oblik svih zemljiπta (katastarskih Ëestica) 
i zgrada odnosno objekata koji se trajno nalaze na njima ili ispod njihove povrπine (Ël. 
28. st. 2. ZZK, Ël. 32. st. 2. Posl.). To su grafi Ëki dijelovi katastarskog operata (Ël. 7. st. 
2. t. 1. PKZ) odnosno skupovi grafi Ëkih prikaza s podacima o poloæaju, obliku, naËinu 
koriπtenja i namjeni katastarskih Ëestica, a na njih se u pogledu njihovih dijelova, podjele 
na listove, mjerila i toËnost te kartografskih znakova i opisa odgovarajuÊe primjenjuju 
propisi o katastru nekretnina (Ël. 8. st. 1. i 3. PKZ). Zbirka katastarskih planova vodi se 
za svaku glavnu knjigu, a sluæi korisnicima zemljiπnih knjiga za lakπe snalaæenje glede 
poloæaja i oblika zemljiπta (Ël. 28. st. 1. i 3. ZZK, Ël. 32. st. 3. Posl.). Zemljiπnoknjiænom 
sudu katastarske planove i njihove izmjene dostavlja katastar zemljiπta (Ël. 28. st. 4. 
ZZK, Ël. 32. st. 4. Posl.). U praksi su naæalost te zbirke posebno neaæurne.
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postupanja zemljiπnoknjiænog suda. »ak i ako je prijavni list za upis zgrade 
stigao zemljiπnoknjiænom sudu nakon stupanja na snagu izmjena ZV, to joπ 
uvijek ne znaËi da zgrada u vrijeme stupanja na snagu ZIDZV nije bila ucrtana 
u katastarski operat, jer je moæda prijavni list stigao zemljiπnoknjiænom sudu 
sa zakaπnjenjem.
Ako zemljiπnoknjiæni sud utvrdi da je rijeË o zgradi koja jest ucrtana u 
katastarski operat do stupanja na snagu ZIDZV, sukladno izriËitoj odredbi Ël. 
10. st. 3. ZIDZV po sluæbenoj duænosti prilikom uspostave vlasniπtva poseb-
nog dijela upisuje i zabiljeæbu da je posebni dio zgrade izgraen bez dozvole 
odnosno protivno dozvoli nadleænog tijela. Ta je zabiljeæba velika novost 
hrvatskog zemljiπnoknjiænog prava, jer ona do sada nije postojala. Doduπe, u 
Obrazloæenju uz Ël. 10. KonaËnog prijedloga ZIDZV navodi se da se za zgrade 
koje su ucrtane u katastarski operat “neÊe traæiti ‘stroæi’ uvjeti za upis posebnih 
dijelova, veÊ Êe se primjenjivati dosadaπnje odredbe ZV-a, a iz Ëega proizlazi 
i dosadaπnji naËin upisa u zemljiπnu knjigu (dakle naznaka koji su posebni 
dijelovi sagraeni bez dozvole ili protivno dozvoli nadleænog organa uprave).” 
To shvaÊanje izjednaËava prijelazni reæim s onim prethodnim, πto nije toËno 
jer takva zabiljeæba nije bila predviena u prijaπnjem razdoblju. Ono se temelji 
na pogreπnoj analognoj primjeni i tumaËenju Ël. 141. ZG koji propisuje upis 
zabiljeæbi o neprilaganju dozvola prilikom upisa zgrade u zemljiπnu knjigu.60 
I u literaturi se kao Ëesto isticani praktiËni problem u primjeni ZV navodi da 
su u prethodnom razdoblju zemljiπnoknjiæni sudovi upisivali posebne dijelove 
u zemljiπnu knjigu, a da pritom nisu upisivali i zabiljeæbu da je posebni dio 
upisan bez odgovarajuÊih dozvola, i to djelomiËno zato πto ZV nije predviao 
60 »l. 141. st. 1. ZG propisano je da Êe nadleæni sud izgraenu graevinu upisati u zemljiπne 
knjige ako je za tu graevinu izdana uporabna dozvola. To je osnovno pravilo, koje je, 
meutim podloæno brojnim iznimkama. Graevinu za koju se ne izdaje uporabna dozvo-
la i graevinu za koju se prema propisima koji su vaæili u trenutku njezine gradnje nije 
izdavala uporabna dozvola sud Êe upisati u zemljiπne knjige bez uporabne dozvole (Ël. 
141. st. 2. ZG). Dodatna je iznimka propisana u Ël. 141. st. 3. ZG koji navodi da Êe 
nadleæni sud izgraenu graevinu upisati u zemljiπne knjige i bez uporabne dozvole ako 
je za tu graevinu izdana graevinska dozvola i po sluæbenoj duænosti u posjedovnici 
zemljiπne knjige zabiljeæiti da dozvola nije priloæena. KonaËno, Ël. 141. st. 4. ZG pro-
pisano je da Êe, iznimno, nadleæni sud izgraenu graevinu upisati u zemljiπne knjige i 
bez dozvola iz st. 1. i 3. tog Ëlanka (uporabne i graevinske dozvole) i po sluæbenoj duæ-
nosti u posjedovnici zemljiπne knjige zabiljeæiti da te dozvole nisu priloæene. U takvom 
iznimnom sluËaju nadleæni sud rjeπenje o upisu graevine u zemljiπne knjige dostavit Êe 
graevinskoj inspekciji (Ël. 141. st. 5. ZG).
 Hano Ernst: Objekti etaænog vlasniπtva - dileme i nova rjeπenja206
da se u potvrdi navede podatak o tome koji su to posebni dijelovi protupravno 
izgraeni.61
Takva shvaÊanja gube iz vida da se zabiljeæbe upisuju prilikom upisa zgrade, 
a ne prilikom upisa posebnih dijelova. Zabiljeæbe o kojima je rijeË u ZG po 
izriËitim se zakonskim odredbama odnose na postupanje zemljiπnoknjiænog 
suda prilikom upisa zgrade, a ne uspostave vlasniπtva posebnog dijela. Mijeπanje 
tih dvaju zemljiπnoknjiænih postupaka odnosno njihovo izjednaËavanje nije 
utemeljeno na zakonu. Zemljiπnoknjiæni sud nema ni danas u novom reæimu, 
a nije imao ni prije, nikakvu duænost ni ovlast za upis bilo kakve zabiljeæbe 
vezane uz gradnju prilikom uknjiæbe prava vlasniπtva na posebnim dijelovima 
nekretnine. Ne postoji ni u novom ni u starom reæimu zabiljeæba “da za odreeni 
posebni dio nije priloæena uporabna dozvola”. ©toviπe, u novom se reæimu 
uopÊe ne moæe uspostaviti vlasniπtvo posebnog dijela ako nije potvreno da 
je taj posebni dio izgraen sukladno dozvoli nadleænog tijela, pa otpada bilo 
kakva zabiljeæba. Ona postoji jedino u prijelaznom reæimu, i tu je rijeË o novoj 
vrsti zabiljeæbe. Sve i kad bi se bila povukla analogija izmeu odredbi ZG o 
upisu zgrade sa situacijom uknjiæbe prava vlasniπtva na posebnim dijelovima, 
to i dalje ne bi opravdavalo upis zabiljeæbi kakve se danas upisuju, jer one pu-
bliciraju razliËite Ëinjenice. Odredbe ZG govore samo o tome da prilikom upisa 
nisu “priloæene” odgovarajuÊe dozvole, a ne kako je sada navedeno za posebne 
dijelove da su oni “izgraeni bez dozvole odnosno protivno dozvoli nadleænog 
tijela”. Tek danas, i to samo u prijelaznom razdoblju, zemljiπnoknjiæni sud treba 
upisati zabiljeæbu da je posebni dio izgraen bez dozvole odnosno protivno 
dozvoli nadleænog tijela. On Êe to uËiniti onda ako utvrdi da je rijeË o zgradi 
koja je ucrtana u katastarski operat do stupanja na snagu ZIDZV te da je stoga 
primjenjiva odredba Ël. 10. st. 1-3. ZIDZV. To znaËi da Êe, ako su ispunjene sve 
ostale pretpostavke za uspostavu vlasniπtva posebnog dijela, zemljiπnoknjiæni 
sud osim upisa prava vlasniπtva na posebnim dijelovima po sluæbenoj duænos-
ti na temelju potvrde iz Ël. 10. st. 2. ZIDZV upisati zabiljeæbu da je posebni 
dio zgrade izgraen bez dozvole odnosno protivno dozvoli nadleænog tijela 
(Ël. 10. st. 3. ZIDZV). Ako je rijeË o zgradi koja je veÊ upisana u zemljiπnu 
knjigu te je pritom upisana zabiljeæba iz Ël. 141. ZG, zemljiπnoknjiæni sud Êe 
prilikom uspostave upisati joπ i zabiljeæbe za posebne dijelove iz Ël. 10. st. 3. 
ZIDZV, ako to proizlazi iz potvrde nadleænog tijela. Podatak o potrebi za upis 
zabiljeæbe zemljiπnoknjiæni sud dobiva iskljuËivo iz potvrde upravnog tijela iz 
Ël. 10. st. 2. ZIDZV. 
61 AntoniÊ, Prijedlog…, str. 1; AntoniÊ, Prikaz…, str. 30.
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Kriterij izgraenosti sukladno kojem bi na moguÊnost uspostave utjecala Ëinje-
nica da je zgrada izgraena prije stupanja na snagu ZIDZV nije primijenjen, 
pa niti posredno. Ako je zgrada izgraena prije stupanja na snagu izmjena ZV, 
a nije ucrtana u katastarski operat do njihova stupanja na snagu, vrijedi novi 
reæim. To pravilo vrijedi neovisno o tome kad je zgrada izgraena. To znaËi da 
novi reæim vrijedi i za sve graevine izgraene do stupanja na snagu izmjena 
ZV ako zgrade nisu ucrtane u katastarski operat, neovisno  o tome kad su one 
izgraene. 
Iako Obrazloæenje KonaËnog prijedloga ZIDZV navodi da je “ocijenjeno da 
predloæena izmjena Zakona …ne moæe imati povratno djelovanje”, upitno je da 
li je takvim zakonodavnim rjeπenjem to postignuto. Naime, u svim situacijama 
u kojima su zgrade izgraene do stupanja na snagu ZV, a nisu ucrtane u kata-
starski operat (npr. jer stranka to nije zahtijevala, jer je postupak upisa zgrade 
u katastarski operat pokrenut prije stupanja na snagu ZIDZV, ali nije okonËan62 
i dr.), vrijedi novi reæim.63 Sa stajaliπta jamstva vlasniπtva, takvo je rjeπenje 
dvojbeno. Suvlasnici nekretnine na kojoj je bila izgraena zgrada do stupanja 
na snagu ZIDZV, koja nije ucrtana u katastarski operat, Ëini se da su ograniËeni 
u svojem pravu vlasniπtva. Sadræaj suvlasniπtva koji im pripada obuhvaÊao je 
do stupanja na snagu ZIDZV i to da sa svojim suvlasniËkim dijelom poveæu 
vlasniπtvo posebnog dijela pa makar on i nije izgraen sukladno dozvoli nad-
leænog tijela. U situaciji u kojoj je zgrada u cijelosti izgraena bez dozvole ili 
protivno dozvoli, suvlasnici nakon stupanja na snagu ZIDZV ne mogu viπe 
uopÊe povezati svoje suvlasniËke dijelove s vlasniπtvom posebnog dijela, a ako 
je rijeË o samo nekim posebnim dijelovima, to nije moguÊe prema njima. Time 
62 I ako je pred nadleænim tijelom pokrenut postupak upisa zgrade u katastarski operat 
do stupanja na snagu izmjena ZV, za takve zgrade vrijedi novi reæim, jer pravila o po-
stupanju tijela nadleænog za katastar ne poznaju pravila sliËna onima kakva primjenjuje 
zemljiπnoknjiæni sud o prvenstvenom redu upisa.
63 Republika Hrvatska donijela je 2001. Program dræavne izmjere i katastra nekretnina za 
razdoblje 2001.-2005. (Narodne novine 64/01). U Obrazloæenju uz Prijedlog tog akta 
(www.sabor.hr) priloæena je i ocjena stanja geodetsko-katastarskog sustava u Republici 
Hrvatskoj Vlade Republike Hrvatske iz oæujka 2001. Prema tamo navedenim podaci-
ma i ocjenama, postoji usklaenost sadræaja katastarskog operata sa stvarnim stanjem 
u odnosu na zgrade u omjeru samo 64,73%. OpÊenito o povijesti katastra v. RoiÊ, M., 
TomiÊ, H., Maer, M., Pregled katastrarskih podataka, TreÊi hrvatski kongres o katastru, 
Zbornik radova, 2005, str. 421-427; RoiÊ, M., Katastar, u:  Dika, M., Ernst, H., JelËiÊ, 
O., JosipoviÊ, T., LisiËar, H., Marin, J., MarkoviÊ, N., Matanovac, R., RaËki MarinkoviÊ, 
A., RadiπiÊ, N., RoiÊ, M., Hrvatsko registarsko pravo, 2006, str. 43-49. 
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πto im je to onemoguÊeno, zapravo je iz sadræaja njihova suvlasniπtva brisana 
ovlast na uspostavu etaænog vlasniπtva, pa je njihovo pravo ograniËeno.
U smislu Ël. 50. st. 2. Ustava Republike Hrvatske (Narodne novine 41/01 
- proËiπÊeni tekst, 55/01 - ispravak, dalje: Ustav), vlasniËka prava mogu se 
iznimno ograniËiti zakonom radi zaπtite interesa i sigurnosti Republike Hr-
vatske, prirode, ljudskog okoliπa i zdravlja ljudi. Iako je u tom sluËaju rijeË o 
zaπtiti navedenih vrijednosti, jer se sustavima prostornog planiranja i graenja 
upravo πtite te vrijednosti, ne treba zanemariti okolnost da ZV predvia da 
vlasnik, ako je glede neke svoje stvari podvrgnut ograniËenjima radi zaπtite 
interesa i sigurnosti Republike Hrvatske, prirode, ljudskog okoliπa ili zdravlja 
ljudi, koja od njega, ali ne i od svih ostalih vlasnika takvih stvari, zahtijevaju 
teæu ærtvu, ili ga inaËe dovode u poloæaj nalik na onaj u kojem bi bio da je 
provedeno izvlaπtenje - ima pravo na naknadu kao za izvlaπtenje (Ël. 33. st. 3. 
ZV). U konkretnom sluËaju suvlasnici koji su podijeljeni u kategorije ovisno 
o tome je li zgrada ucrtana u katastarski operat, podijeljeni su u te kategorije 
diskriminatorno. Oni su svi kao suvlasnici u istom pravnom poloæaju, oni su 
svi suvlasnici istih vrsta stvari - nekretnina sa zgradom. Oni su svi vlasniπtvo 
tih stvari stekli onda kad su zgradu izgradili, a ne onda kad je ona ucrtana 
u katastarski operat. Zgrada je gradnjom prirasla njihovu zemljiπtu, Ëime se 
suvlasniπtvo protegnulo i na zgradu, sve to neovisno o tome πto je zgrada 
izgraena bez dozvole odnosno protivno dozvoli, jer stjecanje vlasniπtva nije 
ni na koji naËin povezano s izdavanjem upravnih dozvola. Stoga su suvlasnici 
zgrade koja nije ucrtana u katastarski operat oËito stavljeni u teæi poloæaj od 
onih je zgrada kojih ucrtana, jer ih pogaa ograniËenje iz ZIDZV pa se Ëini da 
bi oni imali pravo na naknadu.
Kriterij izgraenosti prihvaÊen je za graevine izgraene prije 15. veljaËe 
1968, ali kroz odredbe ZG, a ne ZV. Prema Ël. 122. st. 1. ZG, graevina koja je 
izgraena do 15. veljaËe 1968. bez graevinske dozvole smatra se izgraenom 
na temelju pravomoÊne graevinske dozvole. »l. 122. st. 2. ZG navodi da se 
takva graevina smatra uporabljivom graevinom ako su ispunjeni uvjeti iz Ël. 
121. st. 2. ZG. Tim je Ëlankom predvieno da se izgraena graevina koje je 
graevinska dozvola ili druga odgovarajuÊa dozvola odnosno dokumentacija 
uniπtena zbog djelovanja ili dogaaja iz Ël. 119. st. 1. ZG (neposredna opas-
nost od neoËekivanih prirodnih nepogoda ili ratnih i drugih razaranja koja 
neposredno ugroæavaju ljude i dobra), graevina za koju u vrijeme njezina 
graenja graevinska dozvola ili drugi odgovarajuÊi akt tijela dræavne vlasti 
nije bila potrebna) smatra izgraenom na temelju konaËne graevinske dozvole 
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ako vlasnik posjeduje jedan primjerak projekta postojeÊeg stanja graevine, 
izvjeπÊe o stanju graevine glede ispunjavanja bitnih zahtjeva za graevinu 
i kopiju katastarskog plana s ucrtanim poloæajem graevine na graevinskoj 
Ëestici. U takvim situacijama upravno bi tijelo moglo primijeniti presumpciju 
iz Ël. 122. st. 2. ZG.64 
3.3. Posebno o postupcima vezanima uz uspostavu etaænog 
 vlasniπtva u tijeku 
Procesni kriterij koji se odnosi na pitanje okonËavanja postupaka koji su bili 
u tijeku na dan stupanja na snagu ZIDZV nije tim zakonom posebno ureen. 
»lankom 11. ZIDZV propisano je da Êe se postupci zapoËeti po odredbama 
Ël. 356. i 357. prije vaæeÊeg ZV dovrπiti po odredbama ZIDZV. Ti se postupci 
odnose na postupke vezane uz stjecanje vlasniπtva stranaca, u koje je ZIDZV 
takoer intervenirao. O postupcima za uspostavu vlasniπtva posebnog dijela 
ZIDZV ne govori niπta. Iz odredbe Ël. 11. ZIDZV moglo bi se jedino arg. a con-
trario zakljuËiti da Êe se svi drugi postupci, ukljuËujuÊi i postupke za uspostavu 
vlasniπtva posebnog dijela, dovrπiti po odredbama prije vaæeÊeg ZV. S tim u 
vezi valja uzeti u obzir da su adresati izmijenjenih odredbi i zemljiπnoknjiæni 
sudovi i upravna tijela. 
64 Legalizacija objekata koji su izgraeni do 15. veljaËe 1968. ima dugu povijest, joπ od 
Zakona o prostornom planiranju (Narodne novine 54/80, 16/86, 34/91, 61/91, 49/92) 
odredbama kojeg je bila predviena jedino moguÊnost ruπenja objekta koji je izgraen 
nakon tog datuma (Ël. 68. st. 3.). Istodobno je Ël. 91. st. 2. Zakona o izgradnji objekata 
(Narodne novine 16/81) predvieno da se u zemljiπnu knjigu moæe upisati objekt koji je 
izgraen prije navedenog datuma bez uporabne dozvole, kao iznimku od opÊeg pravila. 
I u kasnijim propisima ti su objekti imali poseban status. (O tome v. Braun KleonËiÊ, op. 
cit., str. 92; KonËiÊ, A. M., Upis graevine u zemljiπnu knjigu, u: AntoniÊ, Lj., CrniÊ, J., 
Grebenar, L., Kontrev, D., KonËiÊ, A. M., NakiÊ, J., VukπiÊ, J., Vlasniπtvo posebnog dijela 
nekretnine, 2006, str. 82, 87, 90, 94-95, 99-100.) Takva je npr. odredba Ël. 60. Zakona 
o izmjenama i dopunama Zakona o graenju (Narodne novine 33/95) sukladno kojoj su 
se te graevine smatrale izgraenima na temelju graevne dozvole. IdentiËnu odredbu 
sadræavao je i Zakon o gradnji (Narodne novine 52/99, 75/99, 117/01, 47/03 ) u Ël. 
119. st. 1, a njime je u Ël. 119. st. 2. posebno bilo predvieno i da se odredbe o upisu u 
zemljiπnu knjigu (koje su ukljuËivale i zabiljeæbe o neprilaganju dozvola prilikom upisa) 
ne primjenjuju na te graevine.  (V. KonËiÊ, OdluËivanje…, op. cit., str. 46.)
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Kad je rijeË o postupcima pred zemljiπnoknjiænim sudovima, u svakom 
sluËaju opravdano je prihvatiti tumaËenje po kojem se u tim postupcima pri-
mjenjuju odredbe koje su bile na snazi u vrijeme podnoπenja prijedloga, πto je 
u skladu s pravilima ZZK o prvenstvenom redu (Ël. 45. i 107. ZZK). Okolnost 
da zemljiπnoknjiæni sud nije prijedlog odmah po zaprimanju i rijeπio ne moæe iÊi 
na πtetu stranke koja je prijedlog podnijela prije stupanja na snagu ZIDZV.
No, ako je postupak pred upravnim tijelom pokrenut i okonËan prije stu-
panja na snagu ZIDZV, a pokreÊe se pred zemljiπnoknjiænim sudom nakon 
stupanja na snagu ZIDZV, postoji problem, jer zemljiπnoknjiæni sud primjenjuje 
odredbe zakona odnosno ispituje materijalnopravne pretpostavke za usposta-
vu s obzirom na to kad je njemu (a ne upravnom tijelu) podnesen prijedlog 
za uspostavu. Iako bi se moglo reÊi da je opÊeprihvaÊeno naËelo graanskoga 
prava da se materijalnopravne pretpostavke opÊenito prosuuju prema trenut-
ku kad su nastale, neovisno o naknadnim izmjenama zakona, pitanje je bi li 
zemljiπnoknjiæni sud mogao primjenom tog naËela kao valjane potvrde smatrati 
i one koje su izdane prije stupanja na snagu ZIDZV. Naime, zemljiπnoknjiæni 
sud nema ni posredno uporiπte u zakonu za to, jer su odredbe prijaπnjeg ZV 
izmijenjene i dopunjene danom stupanja na snagu ZIDZV (Ël. 12. ZIDZV), pa 
ne postoji nikakvo uporiπte da zemljiπnoknjiæni sud  primjenjuje pravo koje viπe 
nije na snazi. Stoga zemljiπnoknjiæni sud ne bi mogao kao valjane tabularne 
isprave smatrati potvrde izdane u upravnim postupcima koji su okonËani prije 
stupanja na snagu ZIDZV. Do tog problema dolazi se osobito u sluËajevima 
u kojima je stranka veÊ podnijela prijedlog za uspostavu, ali je bilo prije, bilo 
nakon stupanja na snagu ZIDZV bila odbijena sa svojim zahtjevom iz nekog 
razloga koji nema veze s potvrdom nadleænog tijela (npr. zbog nedostataka u 
suglasnosti na uspostavu i sl.), pa prijedlog zemljiπnoknjiænom sudu podnosi 
ponovo nakon stupanja na snagu ZIDZV. 
I ako je postupak pred upravnim tijelom pokrenut prije stupanja na snagu 
ZIDZV, a okonËava se nakon toga dana, takoer bi trebalo  primijeniti gore 
navedeno naËelo u odnosu na postupanje upravnog tijela, jer stranka ne bi 
trebala trpjeti πtetu zbog izmjene zakona u tijeku postupka. To meutim u 
konaËnici neÊe pridonijeti moguÊnosti uspostave vlasniπtva posebnog dijela, jer 
kao i u prijaπnjem sluËaju, zemljiπnoknjiæni sud primjenjuje pravo vaæeÊe u Ëasu 
podnoπenja prijedloga. Zbog toga se moæe oËekivati da Êe u praksi biti mnogo 
sluËajeva u kojima Êe stranke morati iznova pokretati postupke za izdavanje 
potvrda iz Ël. 73. st. 3. ZV, jer im one koje im je upravno tijelo izdalo nakon 
stupanja na snagu ZIDZV, ali primjenjujuÊi prijaπnje odredbe, neÊe biti viπe 
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prikladne za uspostavu kad prijedlog zemljiπnoknjiænom sudu podnose nakon 
toga dana. 
U posljednje opisanim situacijama, stranka tada veÊ raspolaæe potvrdom koja 
je izdana sukladno prije vaæeÊim odredbama ZV koja je kao takva bila prikladna 
za uspostavu - i ona i upravno tijelo i zemljiπnoknjiæni sud postupaju u skladu 
sa zakonom, ali uspostava ipak nije moguÊa. Stoga je æaliti πto zakonodavac 
nije detaljnije razradio prijelazne odredbe koje bi regulirale postupke u vezi s 
uspostavom koji su u tijeku kako za upravna tijela tako i za zemljiπnoknjiæne 
sudove. 
4. ZAKLJU»AK
Svakako najveÊa novina u Zakonu o vlasniπtvu i drugim stvarnim pravima 
jest izmjena odredbe Ël. 73. st. 3. kojom je uvedena nova pretpostavka za 
uspostavu vlasniπtva posebnog dijela, Ëime je ona uËinjena ovisnom o izgradnji 
posebnih dijelova sukladno graevinskoj dozvoli i Ëime je zapravo uvedena nova 
defi nicija objekta etaænog vlasniπtva. Posljedice uvoenja obligatornog sadræaja 
potvrde, koji se sastoji u navodu da su posebni dijelovi izgraeni u skladu s 
dozvolom nadleænog tijela, sastoje se zapravo u uvoenju nove pretpostavke 
za uspostavu vlasniπtva posebnog dijela. Kako je potvrda iz Ël. 73. st. 3. ZV 
uvijek pretpostavka za uspostavu, neizdavanje potvrde odnosno propuπtenje 
njezina prilaganja prijedlogu za upis u zemljiπnu knjigu razlog je za odbijanje 
tog prijedloga. Zanimljivo je da zakonodavna intervencija nije postavljena 
kroz opÊe odredbe o uspostavi vlasniπtva posebnog dijela tako da bi se ta 
pretpostavka izriËito propisala, veÊ ona posredno proizlazi iz sadræaja potvrde 
iz Ël. 73. st. 3. ZV. SprjeËavanjem suvlasnika u ishoenju potvrde iz Ël. 73. st. 
3. ZV praktiËki je onemoguÊena uspostava vlasniπtva posebnog dijela za one 
posebne dijelove koji nisu izgraeni sukladno dozvoli nadleænog tijela, iako 
oni zadovoljavaju sve ostale opÊe pretpostavke za tu uspostavu. Potencijalni 
objekt etaænog vlasniπtva danas - posebni dio - mora biti izgraen u skladu s 
dozvolom nadleænog tijela; ako mu to svojstvo nedostaje, on nije prikladan da 
bude objektom etaænog vlasniπtva. 
Ovom zakonodavnom intervencijom ideja je bila u tome da se onemoguÊi 
uspostava vlasniπtva posebnog dijela bespravno izgraenih stanova ili zgrada. To 
se odnosi kako na situacije u kojima je zgrada u cijelosti izgraena bez dozvole 
nadleænog tijela, tako i na nadograene dijelove. Iako se ne moæe reÊi da je time 
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uvedena nova pretpostavka za stjecanje prava vlasniπtva, jer se uspostavom ne 
stjeËe novo pravo vlasniπtva, veÊ se postojeÊe suvlasniπtvo modifi cira, svakako se 
moæe reÊi da je doπlo do ograniËenja raspolaganja suvlasniπtvom, tj. do izmjene 
samog sadræaja suvlasnikovih ovlasti. Pitanje je koliko ta intervencija naruπava 
sam institut prava vlasniπtva, zajamËen Ël. 48. st. 1. Ustava, jer se samo pravo 
suvlasnika na ograniËenje vlastitih prava ograniËuje, πto jest znaËajno ogra-
niËenje. Osim toga, pitanje je koliko ta intervencija dira u postojeÊa suvlasniËka 
prava. Svaki vlasnik nekretnine, a i svi suvlasnici, do stupanja na snagu ZIDZV 
mogli su suglasno odluËiti da Êe svoja suvlasniËka prava ograniËiti tako da Êe 
s odreenim suvlasniËkim dijelom povezati vlasniπtvo odreenoga posebnoga 
dijela (Ël. 43. st. 4. ZV). Do tada je svaki suvlasnik koji je imao za to odgova-
rajuÊi suvlasniËki dio imao pravo u svako doba zahtijevati da se u korist njegova 
suvlasniËkoga dijela nekretnine osnuje vlasniπtvo odreenoga posebnoga dijela, 
ako su ispunjene pretpostavke pod kojima se ono moæe osnovati (Ël. 38. st. 
4., Ël. 43. st. 1. ZV). Te su pretpostavke izmijenjene ZIDZV time πto je osim 
dotadaπnjih unesena i pretpostavka o izgraenosti sukladno dozvoli. SteËeno 
pravo suvlasniπtva koje je ovlastilo i na uspostavu etaænog vlasniπtva nakon 
ZIDZV u takvim sluËajevima viπe na to ne ovlaπÊuje pod istim  pretpostavkama. 
Takva je intervencija dopuπtena samo onda kad je ograniËenje razmjeno naravi 
potrebe za ograniËenjem u svakom pojedinom sluËaju (Ël. 16. st. 2. Ustava). To 
naËelo proporcionalnosti prihvaÊeno je u interpretaciji Ël. 1. Prvog protokola 
Europskoj konvenciji za zaπtitu ljudskih prava i temeljnih sloboda65 sukladno 
kojoj uvijek mora postojati razmjernost izmeu neke mjere kao sredstva i 
opÊeg interesa kao cilja koji se æeli postiÊi. Ako bi se i prihvatilo da je rijeË o 
opÊem interesu (suzbijanje bespravne gradnje), ne Ëini se opravdanim izbor 
sredstva za postizanje tog cilja, jer raspolaganje suvlasniπtvom nije u pravnoj 
vezi s bespravnom gradnjom.
Ako bi se i zanemarile opisane teπkoÊe, iako je nesporno da u Republici Hr-
vatskoj u praksi postoji ozbiljan problem vezan uz bespravnu gradnju odnosno 
njezino suzbijanje, pitanje je zakonodavnog stajaliπta na koji Êe se naËin taj 
problem rijeπiti. »esto se nailazi na stajaliπte da je jedan od posrednih instru-
menata za suzbijanje bespravne gradnje uvjetovanje upisa u zemljiπne knjige s 
graevinskom i/ili uporabnom dozvolom. Takvo zakonodavno ureenje, misli 
se, navodi graane da se suzdræavaju od bespravne gradnje, jer im nedostatak 
65 Narodne novine - Meunarodni ugovori 6/99 - proËiπÊeni tekst, 8/99 - ispravak, 14/02, 
1/06.).
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upisa zgrade u zemljiπnu knjigu oteæava ili Ëak onemoguÊuje normalni pravni 
promet nekretninom. Jedan od Ëestih prigovora na prijaπnje ureenje jest i 
taj da se omoguÊivanjem upisa protupravno izgraenih posebnih dijelova iπlo 
i na πtetu pravne sigurnosti, osobito kad su neinformirane stranke kupovale 
takve stanove, kad su banke odobravale kredite osigurane hipotekom na tim 
stanovima i sl. 
Svi ti prigovori i shvaÊanja meutim ne uzimaju u obzir Ëinjenicu da 
zemljiπna knjiga odnosno upis u zemljiπnu knjigu nije u funkciji kontrole 
legalnosti izgradnje. Zemljiπna knjiga kao javna evidencija o pravnom stanju 
nekretnine treba u svakom trenutku aktualno odraæavati ono pravno stanje 
kakvo postoji u stvarnosti. Ako u stvarnosti postoje posebni dijelovi na koje 
suvlasnici æele svoje suvlasniËke ovlasti koncentrirati, to treba biti vidljivo iz 
zemljiπne knjige, ako su oni protupravno izgraeni, korisno je da zemljiπna 
knjiga i tu Ëinjenicu publicira. Zemljiπna knjiga ne bi trebala biti zatvorena za 
takve upise, jer ona time viπe ne odraæava aktualno pravno stanje. Okolnost 
da je neki posebni dio izgraen protivno upravnopravnim propisima iznimno 
je vaæna u pravnom prometu nekretnina, kako za vlasnike tih posebnih dijelo-
va, tako i za potencijalne nositelje drugih knjiænih prava, ponajprije zaloænog 
prava i drugih prava steËenih radi osiguranja traæbine. No, mehanizam kojim 
se to moæe postiÊi, ako se pravilno razradi, kao npr. zabiljeæba o tome, ne bi 
trebao koËiti uspostavu etaænog vlasniπtva, pa i na protupravno izgraenim 
posebnim dijelovima. Pitanje ureenja suvlasniËkih odnosa na nekretnini i 
pitanje bespravne gradnje i njezine kontrole dva su razliËita pravna pitanja. 
Zemljiπna knjiga ne moæe publicirati pravno stanje nekretnine vjerno ako se 
to onemoguÊi jednostavno tako da se onemoguÊi upis. 
Negativne posljedice uvjetovanja upisa u zemljiπnu knjigu upravnim dozvo-
lama vezanima uz gradnju nisu strane naπoj nedavnoj pravnoj povijesti. Poznato 
je da su zemljiπne knjige u doba socijalizma izgubile sve svoje temeljne funkcije, 
da su bile zanemarene i zapuπtene, Ëemu je djelomiËno pridonijelo i ondaπnje 
ureenje koje je branilo upis protupravno izgraenih objekata u zemljiπnu knji-
gu. Poznato je da su se zbog takvog zemljiπnoknjiænog stanja razvili supsidijarni 
mehanizmi pravnog prometa, neutemeljeni u zakonu, ali priznati u praksi 
kao πto je “izvanknjiæno vlasniπtvo”. Stoga je pitanje sprjeËava li se zabranom 
uspostave etaænog vlasniπtva na protupravno izgraenim posebnim dijelovima 
pravni promet. Graani Ëesto ne mare za pravo, za upise u zemljiπnoj knjizi, 
veÊ svoje odnose ureuju na principu faktiËnog, ako ne mogu drukËije. 
Ne treba smetnuti s uma i to da je u hrvatskom stvarnom pravu prihvaÊeno 
naËelo superfi cies solo cedit, zbog kojeg pravni promet nekretninom ni na koji 
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naËin ne ovisi o upisu zgrade ili uspostavi etaænog vlasniπtva. SuvlasniËki dijelovi 
cijele nekretnine - zemljiπta sa svim πto je s njim razmjerno trajno spojeno, pa 
i bespravno izgraenom zgradom ili njezinim posebnim dijelovima - u prome-
tu su kao i druge stvari. PraktiËno-pravno gledano, u situacijama u kojima se 
izgrade bespravne zgrade, upostava neÊe biti moguÊa, ali se moæe oËekivati da 
Êe suvlasnici ipak svoje odnose urediti tako da Êe meusobno podijeliti posjed 
(Ël. 42. ZV) i ponaπati se kao da su etaæni vlasnici. Ako pak suvlasnici sklope 
ugovor o uspostavi etaænog vlasniπtva, iako ne djeluje prema treÊima, Ëini se da 
on meu suvlasnicima proizvodi uËinke na obveznopravnoj razini i neovisno o 
upisu. U situacijama u kojima niknu protupravno izgraeni posebni dijelovi, 
valja oËekivati æelju za pokretanjem mnogo viπe postupaka u kojima se etaæno 
vlasniπtvo uspostavlja na samo nekim posebnim dijelovima. Ako na pojedinoj 
zgradi postoji neki protupravno izgraen posebni dio, svi ostali suvlasnici 
naËelno mogu uspostaviti vlasniπtvo posebnog dijela, a preostali Êe suvlasnik 
ostati u suvlasniËkom odnosu, ali Êe moæda faktiËno izvrπavati svoje suvlasniËke 
ovlasti kao da je etaæni vlasnik, i pribliæiti se poloæaju etaænog vlasniπtva, jer 
preostali suvlasnici neÊe imati interesa nakon uspostave izvrπavati svoje su-
vlasniËke odnose na tom posebnom dijelu. Iako on zasigurno neÊe biti etaæni 
vlasnik, veÊ Êe imati u tom posebnom dijelu prava kao i ostali suvlasnici, to ga 
moæda neÊe sprijeËiti u tome da se ponaπa kao da je etaæni vlasnik. Pitanje je 
i hoÊe li uvijek biti moguÊe uopÊe uspostaviti vlasniπtvo posebnog dijela samo 
na nekim posebnim dijelovima, s obzirom na to da suvlasnik koji se faktiËno 
koristi posebnim dijelom koji je protupravno izgraen neÊe imati interesa ili 
Ëak iz prkosa neÊe pristati na uspostavu. 
Zakonodavna intervencija u ZV nije o svim tim okolnostima vodila dovolj-
no raËuna, pa se Ëini  da rjeπenje kojim se u cijelosti onemoguÊila uspostava 
vlasniπtva posebnog dijela na protupravno izgraenim posebnim dijelovima 
nije najbolje. OgraniËavanje Ëitavog instituta suvlasniπtva onemoguÊivanjem 
suvlasnika da odluËe kako Êe izvrπavati svoje suvlasniËke ovlasti na nekretnini 
Ëini se da se ne bi moglo smatrati opravdanim okolnoπÊu da je posebni dio 
izgraen protupravno, jer ne postoji razmjernost izmeu cilja i sredstva koja 
mora postojati u svakom sluËaju ograniËavanja vlasniπtva. HoÊe li takav reæim 
poluËiti uspjeh u zaustavljanju bespravne gradnje, pokazat Êe vrijeme. Ono Êe 
pokazati i to hoÊe li i u kojoj mjeri zemljiπne knjige odraæavati aktualno pravno 
stanje nekretnine. 
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OBJECTS OF THE CONDOMINIUM - DILEMMAS 
AND NEW SOLUTIONS
Since the introduction of the new concept of ownership of a separate part of real 
property (condominium) by the Ownership and Other Property Rights Act up to its 
newest amendments more than ten years have passed. During this period of its applica-
tion certain problems in the interpretation of the provisions connected with the acquiring 
ownership of a separate part of real property, particularly its object, have been obser-
ved. The newest amendments to the Ownership Act eliminate some of these dilemmas, 
but at the same time introduce great innovation in presumptions for the establishment 
because they provide that it may be carried out only if the separate part has been built 
in accordance with the permit of the competent body. Basic problems connected with the 
objects of the condominium are presented, especially having in mind the situation after 
these amendments, as well as the solution of these problems in relation to the already 
acquired real property.
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Zusammenfassung
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GEGENSTÄNDE DES WOHNUNGS- UND TEILEIGENTUMS:  
DILEMMATA UND NEUE LÖSUNGEN
Zwischen der Einführung der neuen Konzeption des Eigentums an einem Sonderteil 
eines Grundstücks (Wohnungs- und Teileigentum) durch das Gesetz über das Eigentum 
und andere Sachenrechte und dessen jüngsten Änderungen und Ergänzungen liegen bereits 
nahezu zehn Jahre. In diesem Anwendungszeitraum konnten Probleme bei der Auslegung 
der Bestimmungen zur Begründung des Eigentums an einem Sonderteil eines Grund-
stücks und insbesondere zu seinem Gegenstand festgestellt werden. Dank den neuesten 
Änderungen und Ergänzungen des Eigentumsgesetzes entfallen einige dieser Dilemmata, 
zugleich wird die Begründung dieser Eigentumsform allerdings zusätzlich durch eine große 
Neuheit bedingt, indem sie nur dann zulässig ist, wenn der Sonderteil im Einklang mit 
einer Genehmigung der zuständigen Behörde erbaut wurde. Diese Arbeit stellt die Haup-
tprobleme im Zusammenhang mit den Gegenständen des Wohnungs- und Teileigentums 
unter besonderer Berücksichtigung der Situation nach der genannten Novellierung sowie 
der Lösung der betreffenden Fragen hinsichtlich existierender Grundstücke dar.
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